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RESUMO

O Estudo de Impacto de Vizinhanga, previsto na Lei 10.257/2001, conhecida por
Estatuto da Cidade, surgiu como instrumento de politica urbana, a fim de identificar,
avaliar e analisar os impactos urbanos, positivos e negativos, decorrentes de
empreendimentos ou atividades, quanto a qualidade de vida da populagao residente
na vizinhanga, bem como discutir as possiveis medidas mitigadoras e
compensatorias a serem aplicadas. Para tanto, lei municipal devera definir os
empreendimentos privados ou publicos que dependerdo da elaboragao deste estudo
para obtencdo de licengas de construgdo, ampliagdo ou funcionamento, além de
regulamentar outros pontos relacionados ao instrumento, tais como questdes
minimas levadas em conta na avaliagao; previséo, obrigatoriedade e vinculacdo de
audiéncias publicas; extensao do termo vizinhanga; formas de participagao popular
no Estudo de Impacto de Vizinhanca, entre outros. Neste trabalho, apresenta-se a
posicdo de varios doutrinadores acerca destes temas, de forma sistematica, com o
intuito de fomentar a discussdo sobre este novo instrumento de avaliagdo de
impactos.

Palavras-chave: Direito Urbanistico; Estatuto da Cidade; Estudo de Impacto de
Vizinhanga; Impactos Urbanos; Participacado Popular.



ABSTRACT

The Study of Impact of Neighborhood, foreseen in Law 10,257/2001, known as
Statute of the City, was created and has been used as instrument of urban politics in
order to identify, to evaluate and to analyze the positive and negative urban impacts
decurrents of enterprises or activities in relation to the quality of life of the resident
population in the neighborhood, as well as, to argue possible mitigating and
compensatory actions to be applied. For in such a way, focal law will must define the
private or public enterprises that will depend on the elaboration of this study to obtain
the enlargement, construction or functioning permits, beyond prescribed other points
related to the instrument, such as taken minimum questions for the evaluation;
prevision, obligatoriness and entailing of audiences; extension of the term
neighborhood; forms of popular participation in the Study of Impact of Neighborhood,
among others. In this work, it is presented position of some experts concerning these
subjects, of systematic form, with intention to foment the debate about this new
instrument of evaluation of impacts.

Key-words: Urban Right; Statute of the City; Study of Impact of Neighborhood; Urban
Impacts; Popular Participation.



1 INTRODUGCAO

)

Apesar do legislador constituinte ter acrescido um capitulo na Constituigao
da Republica de 1988 especifico para tratar da politica urbana no Brasil, formado
pelos artigos 182 e 183, faltava, ainda, sua regulamentacao.

Assim, em que pese a existéncia de alguns instrumentos de politica urbana
no texto constitucional, sua efetividade estava comprometida, uma vez que nao
tinham sido regulamentados por lei.

Isso somente veio a ocorrer com a Lei 10.257, de 10 de julho de 2001,
conhecida por Estatuto da Cidade, que nasceu visando instituir diretrizes gerais da
politica urbana, entre outras providéncias.

Entao, apos o Estatuto da Cidade, estabeleceram-se principios e diretrizes
gerais da ordem urbanistica e a criagado de varios instrumentos de politica urbana,
alguns ja conhecidos, tais como, planos de ordenagcdo de territérios e
desenvolvimento econémico e social, planejamento regional € municipal, incluindo
plano diretor, zoneamento urbano, institutos tributarios e financeiros, institutos
juridicos e politicos, entre outros.

Dentre eles, ha, contudo, novidades, como € o caso do Estudo de Impacto
de Vizinhanca.

A presente pesquisa analisa especificamente este novo instrumento de
politica urbana previsto pela primeira vez em legislagéao federal, embora presente de
forma semelhante, mas com outras designagbes, em varias leis municipais
anteriores ao Estatuto da Cidade.

Nesse aspecto, para fins de melhor sistematizagao, o inicio é dedicado a
apresentacao de seu histérico, ja que o instituto aparece, de forma semelhante, em
varias legislagdes municipais e em leis da década de 1970, como € o caso do
Municipio de Porto Alegre.

Em seguida, é analisada sua natureza juridica, ressaltando as divergéncias
doutrinarias a respeito e ressaltando o entendimento mais aceito.

Além disso, visando a melhor compreenséao do intuito do legislador ao cria-
lo, é analisado no presente trabalho o porqué da necessidade de existir o Estudo de

Impacto de Vizinhanga, incluindo aspectos de grande relevancia para esta analise, a



citar os processos de urbaniza¢do e urbanificagdo, o que pode ser considerado
impacto de vizinhanga e qual a extensao do termo vizinhanga.

Outrotanto, levando em consideragdo que o Estudo de Impacto de
Vizinhanga apresenta similitude com o Estudo de Impacto Ambiental, buscou-se
tracar breve paralelo entre ambos, ressaltando suas semelhangas e diferengas,
indicando a posicdo dos doutrinadores a respeito da pertinéncia do estudo
comparativo.

Apos tais apontamentos, o presente trabalho adentra no exame dos artigos
da Lei 10.257/2001 — Estatuto da Cidade — que tratam do Estudo de Impacto de
Vizinhanga, trazendo a opinidao da doutrina patria acerca de cada dispositivo.

Por fim, com o intuito de evidenciar a preocupacao do legislador federal com
a gestdo democratica das cidades e seus reflexos no Estudo de Impacto de
Vizinhanga, ficou demonstrada a questdo da participagédo popular em citado
instrumento urbanistico e a legitimidade para agir em defesa da vizinhanga.

Assim, a pesquisa elaborada por meio da sistematizagcado demonstrada
pretende analisar o Estudo de Impacto de Vizinhanga de maneira a seguir certa
sequéncia légica, partindo de seu surgimento e finalizando com o que se considera
seu maior objetivo: a participagdo popular na Administragao Publica.



2 HISTORICO

O Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV - € um instrumento urbanistico
recente, inserido na Lei 10.257/2001. No entanto, sua origem € mais antiga, visto
que seus tragos iniciais vém dispostos na versao original do Projeto de Lei 775/83',
que dispbs sobre os objetivos e a promogao do desenvolvimento urbano.

Como indica Diana Meirelles MOTTA, algumas evidéncias foram marcantes
para a evolucao da legislagdo até o surgimento do EIV. Mencionado Projeto de Lei
caracterizou-se pela criagdo de novos instrumentos, a fim de oportunizar aos
prefeitos e administradores publicos melhor orientar o crescimento das cidades e
corrigir as distor¢gdes provenientes dele, ou que pudessem vir a ocorrer; pela
participagdo do cidadao, da comunidade por meio das associagdes e do Ministério
Publico na fiscalizagdo do cumprimento das regras estabelecidas pelo projeto e das
ja existentes nas normas federais, estaduais e municipais em relagao ao urbanismo,
inclusive por meio da propositura da acdo adequada para tais fins; definiu, também,
as obriga¢des da Unido, do Estado e do Municipio para com as cidades, dentre
outras inovagoes®.

Este projeto buscou estabelecer, entre outros objetivos para o
desenvolvimento urbano, a melhoria da qualidade de vida nas cidades, por meio da
adequagdo espacial da populagdo e atividades econOmicas;, a integragao e
- complementacao entre as atividades urbanas e rurais e a instalagdao de novos
equipamentos urbanos e comunitarios®.

Por mais que o Estudo de Impacto de Vizinhanga como instrumento da

Politica Urbana nao constasse de maneira expressa no texto legal do projeto, ja se

' “O PL 775/83 teve origem no Conselho Nacional de Desenvolvimento Urbano — CNDU,
vinculado ao entdo ‘Ministério do Interior, e, ao longo dos anos, continuou sendo referéncia nos
debates que se seguiram sobre a regulamentagéo do Capitulo da Politica Urbana. Traduziu-se em
documento abrangente, harmoénico e sistematico ao apresentar diretrizes, instrumentos e normas
gerais de desenvolvimento urbano, bem como ao delinear a agdo conjunta das trés esferas de
governo para a formulagdo e implantagdo da politica urbana. O referido projeto tramitou como
principal no Congresso Nacional até o advento da Constituicdo Federal de 1988, chegando a ser
apensados, a0 mesmo, 14 projetos de lei. A partir dos novos preceitos constitucionais foram,
portanto, apresentados varios projetos de lei (...)” MOTTA, Diana Meirelles. Propostas de legislagao
federal sobre politica urbana e o desafio da gestio das cidades. In. MOREIRA, Mariana (Coord.).
Estatuto da Cidade. Fundacao Prefeito Faria Lima — CEPAM: Sao Paulo, 2001, p. 17. Disponivel em:
<http;//www.saobernardo.sp.gov.br/SECRETARIAS/SP/plano_diretor/PD/DOCUMENTOS/estatuto%?2
0da%20cidade.pdf>. Acesso em: 10 jul. 2006.

zMOTTA, Diana Meirelles. Op. cit. p. 16.

Id.


http://www.saobernardo.sp.gov.br/SECRETARIAS/SP/plano_diretor/PD/DOCUMENTOS/estatuto%252

notavam os primeiros delineamentos acerca do tema, uma vez que se previa a
criagdo de instrumentos para melhor orientar o crescimento das cidades ou corrigir
distorgGes.

Além disso, também ja se dispunha sobre a participagao popular, inclusive,
para impedir a utilizagao da propriedade urbana de modo a ferir normas urbanisticas
ou ir contra a qualidade de vida nas cidades.

De acordo com Rogério ROCCO, este projeto “era fruto de intensa
expectativa nacional, uma vez que o cenario brasileiro deparava-se com o0s
momentos finais da ditadura e com o consequente surgimento de movimentos de
bairro na luta pela Reforma Urbana™. (

A necessidade da edigao de leis de politica urbana e ambiental era patente
naquela época — meados dos anos setenta a oitenta — pois o pais iniciava um
periodo de industrializagao e, conseqlientemente, a populagcao, que até entdo era
predominantemente rural, comegou a se instalar nas cidades de forma
desorganizada.

Comecaram surgir questoes ecolodgicas juntamente com demandas urbanas
e, em 1972, a partir da realizagdo da Conferéncia das Nagdes Unidas para o Meio
Ambiente Humano, sediada em Estocolmo, na Suécia, grande parte dos paises
ocidentais iniciaram a criacdo de normas de protegao ac meio ambiente. No Brasil,
este movimento culminou com a criagdo e aprovagado da Lei 6.938 /81, a qual
instituiu a Politica Nacional de Meio Ambiente®.

Por intermédio da referida lei, criou-se o Conselho Nacional do Meio
Ambiente — CONAMA, que representou grande avango para a defesa do meio
ambiente sustentavel. Outro passo inovador foi a instituicdo do Estudo de Impacto
Ambiental (EIA) e seu respectivo Relatorio de Impacto Ambiental (RIMA) pela
Resolugao CONAMA n° 01/86, a qual estabelece o conceito de impacto ambiental e
regulamenta o EIA/RIMA, entre outras disposi¢oes.

Com efeito, o Estudo de Impacto de Vizinhanga guarda certa similitude com
o Estudo de Impacto Ambiental, conforme adiante sera analisado.

* ROCCO, Rogério. Estudo de Impacto de Vizinhanga: instrumentos de garantia do direito
as cidades sustentaveis. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2006, p. 27.
® Ibid, p. 29.



Em tal contexto, insta salientar, ainda, que nos anos 80, diante dos
movimentos em defesa da reforma urbana, foi criado, com a promulgagéo da nova
Constituicao da Republica de 1988, um capitulo dedicado a politica urbana.

Foi uma inovagao da Constituigdo o estabelecimento, pela primeira vez, de
um capitulo especifico para tratar da politica urbana, contendo conjunto de
principios, responsabilidades e obrigagdes do Poder Publico e de instrumentos
juridicos e urbanisticos a serem utilizados na protecdo do meio ambiente natural e
urbano, inclusive, com o intuito de diminuir as desigualdades sociais nas cidades,
melhorando a qualidade de vida dos cidad&os®.

Assim, nos artigos 182 e 183 da Constituigdo, € possivel visualizar varios
institutos e instrumentos relacionados a politica urbana. Todavia, embora tenha sido
introduzida a politica urbana no bojo da Constituicao, reconhecendo o papel das
cidades no desenvolvimento do pais e da condi¢gdo de vida dos cidadaos, ainda os
municipios ficavam impedidos de agir e adotar referidos instrumentos de
planejamento e gestdo urbanos, pois varios deles dependiam da sua
regulamentagéao por lei federal’.

Por conseguinte, continuaram os trabalhos pertinentes a elaboragéo de lei
federal para a execugdo da politica urbana de que tratam mencionados artigos da
Constituicao da Republica, tendo sido o primeiro projeto de lei visando a promogéao
do desenvolvimento urbano pdés-promulgagéo da Constituicdo da Republica de 1988
o Projeto de Lei 2.191/89.

Segundo Mariana MOREIRA, este projeto foi o substitutivo, apresentado
pelo deputado Raul Ferraz, ao Projeto de Lei 775/83, haja vista a necessidade de
adaptagdo com a nova Constituicdo. Tal projeto tratou do plano diretor e das
competéncias federal, estadual, do Distrito Federal e municipal em relagdo a matéria
urbanistica, trazendo grandes contribuicées para a regulamentagao do capitulo da

Politica Urbana da Constituigao®.

® SAULE JUNIOR, Nelson. A eficacia da aplicabilidade do principio da fungao social da
propriedade nos conflitos ambientais urbanos. In: SAULE JUNIOR, Nelson (Coord.). Direito a
cidade. Trilhas Legais para o Direito as Cidades Sustentaveis. Sdo Paulo: Max Limonad, 1999, p.
11.

" CARNEIRO, José Mario Brasiliense et. Al. Avangos nas prefeituras: novos caminhos
da democracia. Rio de Janeiro: Konrad-Adenauer-Stiftung, 2004. 106 p. (Cadernos Adenauer V
(2004), 1), p. 27.

® MOREIRA, Mariana. Op. cit. p. 20.



O Projeto de Lei 2.191/89, apesar de ser considerado abrangente, foi
rejeitado, dando lugar ao Projeto de Lei 5.788/90, também conhecido como Estatuto
da Cidade, aprovado em 1990 no Senado Federal (Projeto de Lei 181/90) e remetido
a Camara dos Deputados, nos termos do artigo 65 da Constituigdo da Republica,
com 72 artigos — trés Titulos e dez Capitulos —, o qual estabeleceu as diretrizes
gerais da politica urbana, entre outras providéncias.®

O Projeto de Lei 5.788/90 deu origem ao atual Estatuto da Cidade e
apresentava conteudo pouco confuso, tanto em relagédo a conceituagdo como quanto
aos principios e objetivos da politica urbana. Tanto &€ que recebeu emendas por
todas as comissdes pelas quais passou.

O “Estudo de Impacto de Vizinhang¢a”, por sua vez, foi acrescido pelo
Substitutivo da Comissao de Meio Ambiente, Minorias e Defesa do Consumidor, o
qual incluiu no Capitulo Il, que trata dos Instrumentos de Politica Urbana, o estudo
prévio de impacto ambiental — EIA e o estudo prévio de impacto de vizinhanga — EIV.
Na sequiéncia, inseriu-se também uma seg¢do tratando exclusivamente sobre o
Estudo de Impacto de Vizinhanga™.

O Projeto de Lei 5.788/90 passou por quatro comissdes e seu processo de
tramitagdo levou mais de dez anos até a publicagao da atual Lei 10.257, de 10 de
julho de 2001, conhecida como “Estatuto da Cidade”, a qual expressamente trouxe a
figura do Estudo de Impacto de Vizinhanga como instrumento de politica urbana.

A tramitagao do Projeto de Lei 5.788/90 e seus apensos perante a Camara
dos Deputados englobou todos os setores envolvidos na organizagdo do espago
urbano, passando por quatro comissdes — Comissdao de Economia, Industria e
Comércio, Comissdo de Defesa do Consumidor, Meio Ambiente e Minorias,
Comissao de Desenvolvimento Urbano e Interior e Comissdo de Constituicdo e
Justica e Redagao — sendo debatidos por representantes dos movimentos sociais,
do empresariado, do Governo Federal, das prefeituras e das universidades'".

Referida lei, que entrou em vigor em 10 de outubro de 2001, constituiu um
dos maiores avangos legislativos dos Ultimos anos, pois, apo6s dificil e vagaroso

° Ibid. p. 21.

' Ibid. p. 26.

" CAMARA DOS DEPUTADOS. Estatuto da Cidade. Guia para Implementagdo pelos
municipios e cidadados. Lei n. 10.257, de 10 de julho de 2001, que estabelece diretrizes gerais
da politica urbana. Centro de Documentacao e Informag¢ao. Coordenagao de Publicagcbes. Fontes de
referéncia. Legislagao, n. 40, Brasilia, 2001, p. 15.



processo de tramitagdo, finalmente regulamentou os artigos 182 e 183 da
Constituicdo, que tratam da politica urbana no Brasil”?, apesar do texto constitucional
ja ter apresentado inovagao ao incluir em seu bojo um capitulo tratando da politica
urbana.

Para Odete MEDAUAR, o Estatuto da Cidade representou um marco em
matéria urbanistica no Brasil, que estivera esquecida desde as décadas de 60 e 70,
época de florescimento de inumeros estudos, livros, artigos, projetos € mesmo
6rgéos publicos dedicados ao urbanismo. Para a autora, o Estatuto fez renascer o
interesse pela questdo urbana, principalmente apoés ter sido a ordem urbanistica
acrescida ao rol de itens objeto da acao civil publica, pela Medida Proviséria 2.180-
35/2001.

Ressalte-se que o Estatuto da Cidade ja havia, em seu artigo 53, alterado o
artigo 1° da Lei 7.347/1985, para incluir entre as matérias da acgéo civil publica a
ordem urbanistica. Da mesma forma, este interesse esta representado também na
criagdo, pela Medida Proviséria 2.220/2001, do Conselho Nacional de
Desenvolvimento Urbano, érgao deliberativo e consultivo, que, por meio da Medida
Proviséria 103/2003, convertida na Lei 10.683/2003, foi denominado Conselho das
Cidades, fazendo parte da estrutura do Ministério das Cidades™.

Entretanto, embora nao existisse ainda lei federal disciplinando o Estudo de
Impacto de Vizinhanca, muitos municipios ja adotavam em suas leis municipais e
planos diretores o instituto, porém com outras denominagdes: Relatorio de Impacto
de Vizinhancga (RIVI), Estudos de Viabilidade Urbanistica, este como requisito para
obtencédo de licengas para implementagdo de atividades e construgdo, reforma e
ampliacédo de estabelecimentos'™.

O Municipio de S&ao Paulo, por exemplo, prevendo a necessidade de

estudos de impacto de vizinhanga, a fim de evitar os impactos gerados pelos

214,

3 MEDAUAR, Odete. Diretrizes Gerais. In: MEDAUAR, Odete. ALMEIDA, Fernando
Menezes de. [et. Al]. (Comentarios / Coordenadores). Estatuto da Cidade: Lei 10.257, de
10.07.2001. 2 ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2004, p. 17.

" “yarios municipios nao esperaram a promulgacao desta lei federal para instaurar praticas
e implementar os principios expressos na Constituicdo, de tal forma que, durante a década de 90,
enquanto se discutia e construia o Estatuto, acontecia em ambito local, um processo rico de
renovagdo no campo da politica e do planejamento urbanos. A redagdo, finalmente aprovada e
sancionada, de certa maneira, incorpora esta experiéncia local, consagrando praticas e instrumentos
ja adotados, além de abrir espago para outros que, por falta de regulamentagéo federal, ndo puderam
ser implementados”. Ibid. p. 23.



processos de desenvolvimento urbano sobre a vida dos habitantes, ja trazia em sua
Lei Organica, em 1990, a partir do art. 159, o Relatério de Impacto de Vizinhanga':
Art. 159. Os projetos de implantagdo de obras ou equipamentos, de iniciativa publica ou
privada, que tenham, nos termos da lei, significativa repercussdo ambiental ou na infra-
estrutura urbana, deverao vir acompanhados de relatério de impacto de vizinhanga.
§ 1.° Cépia do relatério de impacto de vizinhanga sera fornecida gratuitamente quando
solicitada aos moradores da area afetada e suas associagdes.
§ 2.° Fica assegurada pelo érgao publico competente a realizagéo de audiéncia publica,

antes da decisio final sobre o projeto, sempre que requerida, na forma da lei, pelos
moradores e associagdes mencionadas no paragrafo anterior.

De acordo com Marcos Mauricio TOBA, a inser¢do de referido instituto no
texto legal refletia preocupacdo antiga do legislador municipal de controlar a
produgdo de impactos urbanos, tanto é que a Lei 7.688/71, a qual instituia o Plano
Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDDI), incluia entre seus objetivos a criagao
e manutencao de um ambiente urbano favoravel ao desenvolvimento das fungdes
urbanas.

Destague-se que, em 1972, a Lei Municipal de Zoneamento (Lei 7.805) se
preocupava com o impacto de grandes empreendimentos sobre o trafego. Em 1988,
a Lei 10.256 passava aos particulares responsaveis as despesas com obras e
servigos relacionados a operagao do sistema viario decorrentes da implantagéao e
repercussdo de seus proprios empreendimentos. Por fim, o Plano Diretor de
Desenvolvimento Integrado do Municipio de Sao Paulo, em 1988 (Lei 10.676), ja
previa a exigéncia de Estudo de Impacto Ambiental para todos empreendimentos de
grande efeito no espago urbano™.

Outro exemplo interessante € o da Cidade de Porto Alegre, que, desde
1979, ja possuia instrumento muito semelhante ao EIV, nomeado de Estudo de
Viabilidade Urbanistica'’, previsto no seu primeiro Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano — 1° PDDU. Referido estudo constituiu referencial para o desenvolvimento

das primeiras avaliagées de impactos de vizinhanga para projetos de edificagéo ou

> TOBA, Marcos Mauricio. Dos instrumentos da politica urbana. In: MEDAUAR, Odete.
Op. cit. p. 226.

1.

7 Mas, Rogério Rocco faz uma ressalva em relagdo ao Estudo de Viabilidade Urbanistica
exigido pelo Plano Diretor de Porto Alegre.

“O Estudo de Viabilidade Urbanistica — EVU, tem caracteristicas semelhantes ao Estudo de
Impacto de Vizinhanga, mas nao é suficiente para substitui-lo. Isso porque o EVU €&, basicamente, um
estudo técnico, gue compde os documentos relacionados ao licenciamento das atividades urbanas e
que sera analisado exclusivamente pela Administracdo Publica, sem necessidade de publicidade ou
de realizagao de audiéncia publica com a populagéo interessada”. ROCCO, Rogeério. Op. cit. p. 169.



parcelamento do solo urbano, bem como para atividades potencialmente causadoras
de impactos no meio urbano™.

Também anterior a entrada em vigor do “Estatuto da Cidade”, Natal, no Rio
Grande do Norte, ja adotava o Relatério de Impacto de Vizinhanga em seu Plano
Diretor, aprovado pela Lei Complementar n°® 07, de 05 de agosto de 1994 para a
aprovagao de empreendimentos na area urbana, bem como, na Lei n°® 4.619/95, que
“dispbe sobre o procedimento para analise do Relatorio de Impacto de Vizinhanga —
RIV'. Igualmente as normas do Municipio de Sao Paulo, em Natal, também as
normas apenas se referem exclusivamente a um relatério, nao fazendo qualquer
mengao a Estudos de Impacto de Vizinhanga'.

O Municipio do Rio de Janeiro apresentava em sua Lei Organica, aprovada
em 05 de abril de 1990, a figura do relatorio de impacto de vizinhanga no artigo 445,
entretanto, ndo citava expressamente o Estudo de Impacto de Vizinhanga, vindo
somente mais tarde, em 1992, por meio de lei complementar, instituir referido
estudo®.

Portanto, nota-se que, mesmo tendo somente sido instituido no ambito
nacional o Estudo de Impacto de Vizinhanga com a Lei 10.257/01, muitos municipios
ja adotavam instrumentos semelhantes para a analise de possiveis impactos
urbanos ou mesmo para a simples aprovacao e liberagao de obras e atividades.
Claro que as exigéncias delimitadas nas normas municipais sé@o distintas daquelas
previstas na legislagdo federal, haja vista as leis que os instituiram serem anteriores
ao Estatuto da Cidade.

No entanto, ja se percebe a preocupagdo que o Poder Publico Municipal
tinha em relagao a organizagdo do meio urbano e a qualidade de vida nas cidades.

Atualmente, ha consideravel arcabougo legal quando se trata de direitos de
vizinhanga. Antes da expressa regulamentagdo legal do EIV, os conflitos de
vizinhanga eram disciplinados pelo Direito Civil, ao tratar de interesses privados, ou
por leis de zoneamento, quando se buscava garantir a prote¢cdo dos proprietarios

contra incOmodos na area urbana.

'® ALBANO, Maria Tereza Fortini. Plano diretor e impacto de vizinhanga: algumas idéias
encaminhadas pela prefeitura municipal de Porto Alegre. In: Estatuto da Cidade e Reforma
Urbana: novas perspectivas para as cidades brasileiras. OSORIO, Leticia Marques (org.). Porto
Alegre: Sergio Antonio Fabris, 2002, p. 252.

' ROCCO, Rogeério. Op. cit. p. 173.

2 1pid. p. 191 e 192.
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Dessa forma, o Estatuto da Cidade, em 2001, instituiu o relevante
instrumento de politica urbana, chamado Estudo de Impacto de Vizinhanga,
possibiltando a avaliagdo dos efeitos positivos e negativos no espago urbano,
decorrentes de empreendimentos ou atividades, privados ou publicos. Sua
importancia é explicita, uma vez que permite aos cidadaos participarem ativamente
nas decisées da Administracdo Publica, em relagao a liberagao de licengas para
construgado, ampliagdo ou funcionamento de projetos que possam trazer impactos
nas suas proximidades.

Diante disso, cabe agora a cada municipio implementar este inovador
instrumento, a fim de que seja utilizado de forma eficaz, utilizando-se toda sua
potencialidade para mediar os interesses privados dos empreendedores e o direito a
qualidade de vida dos moradores ou transeuntes da regido?, dando valor a este
meio de avaliagdo de impactos e reivindicagao social, pois somente assim sera

possivel garantir cidades organizadas.

2 CAMARA DOS DEPUTADOS. Op. cit. p. 199.
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3 NATUREZA JURIDICA

Para a melhor compreensdo do novo instrumento inserido pelo Estatuto da
Cidade, o EIV, necessaria € a analise de sua natureza juridica.

Hely Lopes MEIRELLES, ainda na vigéncia do Codigo Civil de 1916, ja tecia
comentarios quanto a natureza juridica desse instrumento chamado, no entanto, de
Relatério de Impacto de Vizinhanga pela lei paulistana. Para o mencionado autor, ao
direito de construir opéem-se limites de ordem privada, por meio das restricbes de
vizinhanga, presentes em normas civis e convengdes particulares, bem como limites
de ordem publica, estabelecidos pelas limitagbes administrativas, expressas em
normas de ordem publica.

Ambas agem como condicionantes do direito de propriedade, mas, enquanto
as restricbes atingem o direito de propriedade em sua substancia, as limitagGes
administrativas atingem somente o uso da propriedade. Portanto, as possiveis
restrigbes impostas pelas Prefeituras ao exigir o Estudo de Impacto de Vizinhanga
ndo seriam restrigdes civis, mas limitagdes administrativas, mais especificamente, de
carater ambiental urbanistico®.

Outrossim, as restrigdes de vizinhanga, por serem restrigbes civis, sao
estabelecidas nas leis civis (direito privado) para prote¢cao da propriedade particular
em si mesma e resguardo da seguranga, do sossego e da saude dos que a habitam.

As limitacbes administrativas, a seu turno, sao editadas por normas de
ordem publica em beneficio do bem-estar social. Ambas incidem sobre a
propriedade privada, mas enquanto aquelas protegem especificamente os vizinhos,
ai entendidos os imdveis lindeiros ou proximos, estas protegem, genericamente, a
coletividade.”

Assim, o EIV, dentro da concep¢ao de limitagdo administrativa ao direito de
construir, € requisito para a obtencdo das licengas para construgdo, ampliagéo e
funcionamento de certos empreendimentos ou atividades, definidos em lei municipal,

que possam causar impactos em sua vizinhanga.

22 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de Construir. 7 ed. Sao Paulo: Malheiros, 1996, p. 42.
2 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 2 ed. rev. e amp. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 1966, p. 137, 146.
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Maria Sylvia Zanella DI PIETRO traga algumas consideragbes de grande
valia sobre limitagdes administrativas, Uteis para a compreensao da natureza juridica
do EIV. Entende a jurista que elas decorrem de normas gerais e abstratas, ou seja,
sao dirigidas a propriedades indeterminadas, buscando satisfazer interesses
coletivos.

Nesse sentido, pelo fato de o interesse da coletividade se sobrepor ao dos
particulares, entende-se como interesse publico aquele referente a seguranga, a
salubridade, a estética, a defesa nacional entre outros*. Seguindo o mesmo
raciocinio de Hely Lopes MEIRELLES, ja elencado anteriormente, Maria Sylvia
Zanella DI PIETRO entende que:

Nas limitacdes administrativas, o proprietario conserva em suas maos a totalidade de
direitos inerentes ao dominio, ficando apenas sujeito as normas regulamentadoras do
exercicio desses direitos, para conforma-lo ao bem estar social, a propriedade nao é
afetada na sua exclusividade, mas no seu carater de direito absoluto, pois o proprietario ndo
reparte, com terceiros, os seus poderes sobre a coisa, mas, ao contrario, pode desfrutar de
todos eles, da maneira que lhe convenha, até onde nao esbarre com Obices opostos pelo
poder publico em prol do interesse coletivo.?®

Em que pese Hely Lopes MEIRELLES chamar as obrigacdes decorrentes
dos direitos de vizinhanga de restricdes, no sentido de restringirem o direito de
propriedade em sua esséncia, ao contrario das limitagbes que atingem seu uso, n&o
se pode confundi-las com as “meras restrigdes” administrativas estudadas por Rafael
BIELSA.

Referido autor argentino divide as limitagbes em trés classes principais:
mera restricdo administrativa, serviddo administrativa e expropriacdo. Para estes
dois ultimos, seria possivel o direito de indenizagao por parte do Poder Publico aos
proprietarios, porque houve particular sacrificio patrimonial, seja pela privagao da
coisa (expropriagao) ou pela obrigagdo de compartilhar seu uso com a coletividade
(serviddo administrativa). J& para a mera restricao administrativa ndo teria o

proprietario direito a qualquer indenizagdo, pois a intervengdo da Administragéo

24 D] PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito Administrativo. 8 ed. Sao Paulo: Atlas, 1997,
p. 108.
B4,
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Publica nao o priva do direito de propriedade ou do seu uso, apenas o limita, de
acordo com o interesse da coletividade.”

Celso Antonio Bandeira de MELLO, embora com outro fundamento, também
entende nao ser cabivel a indenizagdo nos casos de limitagdes administrativas,

designadas por Rafael BIELSA de meras restricbes administrativas:

(...) as limitagdes ao exercicio da liberdade e da propriedade correspondem a configuragao
de sua area de manifestacdo legitima, isto &, da esfera juridica da liberdade e da
propriedade tuteladas pelo sistema. E precisamente esta a razdo pela qual as chamadas
limitagbes administrativas a propriedade ndo sédo indenizdveis. Posto que através de tais
medidas de policia ndo ha interferéncia onerosa a um direito, mas tao-sé definicao que giza
suas frozr;teiras, inexiste o gravame que abriria ensanchas a uma obrigagdo publica de
reparar.

Ademais, para Rafael BIELSA, a utilidade e ordem publicas impdem ao
sujeito de direito privado verdadeira série de limitagdes de toda espécie,
diferenciadas, porém, das limitagdes estabelecidas pelo interesse privado e que, por
isso mesmo, sdo matérias do direito privado. Assim, diferentemente das limitacdes
do direito privado, as meras restricdes administrativas, cada vez mais numerosas,
definem um especial sistema de limitagdo da propriedade, diferentemente do
sistema limitativo do Codigo Civit.”®

Portanto, apesar da confusdo que os conceitos de limitagdes administrativas
e direitos de vizinhanca possam trazer, o Estudo de Impacto de Vizinhanga tende a
natureza juridica de limitagao administrativa, a fim de contemplar os efeitos positivos
e negativos do empreendimento ou atividade relacionados a qualidade de vida e
bem-estar social da populagéo residente na area e suas proximidades®.

O EIV, em tal contexto, & instrumento técnico de politica urbana para avaliar
as consequéncias de um determinado empreendimento ou atividade na ordenagéo
da cidade, bem como seus efeitos.

Caramuru Afonso FRANCISCO acrescenta nao ser, pois, apenas um

instrumento juridico ou politico, mas um elemento que, a partir de sua analise

% BIELSA, Rafael. Estudios de Derecho Publico. Derecho Administrativo. v. 1. Buenos
Aires: Editorial Depalma, 1950, p. 32-33.

2 MELLO, Celso Antonio Bandeira de. Curso de Direito Administrativo. 12 ed. Sao Paulo:
Malheiros, 2000, p. 664.

%8 BIELSA, Rafael. Op. cit. p. 148.

# ROCCO, Rogerio. Op. cit. p. 37.
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cientifica, devera ser considerado na tomada de decisdes politicas ou na edigao de
ato ou norma juridica®.

Na visao de Georges Louis Hage HUMBERT, o EIV tem fungéo fiscalizatéria,
de prevengao e precaugao, no intuito de garantir a avaliagao de obras e atividades
potencialmente danosas ao meio ambiente®, portanto, & importante requisito para o
licenciamento urbanistico de grandes empreendimentos®.

No entanto, para Rogério ROCCO, além da natureza de Iimitagéd
administrativa, o EIV tem natureza de direito subjetivo, visto que, nos casos em que
sua execugao é obrigatéria, gera-se um dever para os empreendedores, ditado pela
lei municipal.

Diante deste dever, nasce o direito dos cidadaos de exigir a avaliagao de
impactos e participar ativamente na elaboragdo do EIV, de forma a subsidiar a
decisdo do administrador publico em liberar o licenciamento urbanistico para o
projeto, possibilitando a ordenagao adequada das cidades. Desta forma, a natureza

hibrida do instituto decorreria:

De um lado, por tratar-se de dever juridico imposto pelo referido texto legal aos autores de
determinados empreendimentos e atividades, na qualidade de pressuposto essencial para
obter licengas ou autoriza¢gdes de construgcdo, ampliagéo ou funcionamento. De outro lado,
por representar, ainda, o dever juridico imposto ao Poder Publico municipal de exigi-lo como
condigdo sine qua non para conceder tais licengas ou autorizagdes. E, finalmente, em um
terceiro momento — eis que para cada dever legal, ha um direito correspondente —, o Estudo
de Impacto de Vizinhanga representa, ainda, direito subjetivo de cada cidadao, individual ou
coletivamente representado, tendo em vista o direito as cidades sustentaveis e a uma
ordem urbanistica democratica, plural e equitativa, conforme asseguram os artigos 182, da
Constituicdo da Republica, e 2°, incisos |, II, VI e XIIl do Estatuto da Cidade.®

Oportuno acrescentar que o Estudo de Impacto de Vizinhanga difere do
Relatério de Impacto de’Vizinhanga, assim como ocorre com o Estudo de Impacto
Ambiental (EIA) e seu respectivo relatério (RIMA). A lei federal expressamente utiliza

o termo “Estudo de Impacto de Vizinhanga”, de modo que, em analogia ao disposto

% FRANCISCO, Caramuru Afonso. Estatuto da Cidade Comentado. Sao Paulo: Editora
Juarez de Oliveira, 2001, p. 233.

3 HUMBERT, Georges Louis Hage. O estudo de impacto de vizinhanga como
instrumento de protegdo ao meio ambiente cultural. Jus Navigandi, Teresina, a. 10, n. 927, 16 jan.
2006. Disponivel em: <http://jus2.uol.com.br/doutrina/texto.asp?id=7794>. Acesso em: 07 abr.
20086.

32 TOBA, Marcos Mauricio. Op. cit. p. 230.

% ROCCO, Rogerio. Op. cit. p. 39.
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na Resolugado CONAMA n. 01/86, que instituiu o EIA / RIMA, sempre o EIV deve ser
seguido pelo seu relatério, ambos com natureza distinta®.

Cabe ressaltar ainda que, conforme aduz Rogério ROCCO, o instrumento
Estudo de Impacto de Vizinhanga tem natureza estritamente técnica, uma vez que
apenas sdo analisados de forma objetiva os pontos positivos e negativos na
qualidade de vida da populagdo local atingida pelo empreendimento, bem como
diagnosticar os efeitos diretos e indiretos deles decorrentes, levando-se em contra
critérios minimos, estabelecidos no Estatuto da Cidade (artigo 37) e outros, por
ventura dispostos em lei municipal. Ele deve, ainda, indicar alternativas de
localizagao para a nova obra e o conjunto de medidas mitigadoras e compensatérias
dos impactos gerados.

Ja o Relatério de Impacto de Vizinhanga — RIV € o documento pelo qual se
dara publicidade ao EIV, necessitando constar um resumo das analises do estudo e
ser escrito de forma clara, objetiva de modo a ser compreendido por todos os
interessados, haja vista que podera servir de fundamento para requisicdo de

audiéncia publica®.

* |bid. p. 40-41.
% Ibid. p. 41.
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4 IMPORTANCIA DO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA

Desde a Revolugao Industrial, vivencia-se o aumento gradativo dos centros
urbanos, consequéncia do éxodo rural e da grande migragao populacional para as
cidades em busca de melhores condi¢des de vida, expectativa nem sempre
atendida.

No entanto, ndo fosse a interferéncia e atuagcdo do Poder Publico, as
cidades, principalmente as de grande porte, transformar-se-iam num verdadeiro
caos, isso porque “cada interferéncia na utilizagdo ou ocupagao de um determinado
lote urbano produz impacto sobre seu entorno, podendo interferir diretamente na
vida e na dindamica urbana de outros. Quanto maior for o empreendimento, tanto
maior sera o impacto que ele produzira sobre a vizinhanga™®.

Em tal contexto, depreende-se que, em razdo da constante preocupag¢éo
com a degradagdo do meio ambiente, verificou-se a necessidade da criagdo de
instrumentos de tutela ambiental relativos a reparagado do dano. Para tanto, foram
criados varios instrumentos destinados a protecado do meio ambiente, entre eles, o
zoneamento ambiental, o planejamento ambiental e o Estudo de Impacto Ambiental
— ElA, sendo que no Brasil, as avaliagdes de impactos ambientais foram introduzidas
por meio da Lei 6.938/81, que criou o Sistema Nacional do Meio Ambiente®’.

Como visto, a legislagdo até entdo vigente apenas trazia o Estudo de
Impacto Ambiental (EIA) para os casos em que atividades pudessem agredir o0 meio
ambiente, embora a legislagdo pertinente nao tenha restringido sua aplicagao
apenas a este meio®®. Nada havia em relagdo aos impactos de vizinhanga em area
urbana.

Sobre a necessidade de se avaliar os impactos urbanos causados sobre a
vizinhanga, Lucéia Martins SOARES traz algumas consideragoes ilustrativas acerca
do tema. Afirma que, apesar de existirem regras urbanisticas que informam onde,

como e quando poderdo ser construidas determinadas obras, tais como as de

% CYMBALISTA, Renato. Estudo de Impacto de Vizinhanga. In: Instituto Polis, boletim
Dicas — idéias para a acdo municipal. Desenvolvimento Urbano n® 192. Disponivel em:
<http://www.polis.org.br/publicacoes/dicas/dicas_interna.asp?codigo=55>. Acesso em: 07 abr. 2006.
% PRESTES, Vanésca Buzelato. Plano diretor e estudo de impacto de vizinhanga (EIV).
In: Revista de Direito Ambiental. BENJAMIN, Anténio Herman V.; MILARE, Edis (Coords), n. 37.
Sao Paulc3>2:3 Revista dos Tribunais. Ano 10, janeiro-margo, 2005, p. 81-82.
Id.
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zoneamento, as restricbes ou limitagdes ao direito de construir, estando o
proprietario a elas submetidas sob pena de nao receber a competente licenga para
continuidade de seu empreendimento, muitas vezes elas nao sao suficientes para
evitar os transtornos ou impactos que podem surgir de sua implantagéo. Isso porque
h&a casos em que, mesmo estando o empreendimento em conformidade com todas
as medidas urbanisticas pertinentes e apto a receber a licenga de construgao, pode
vir a gerar disturbios para o interesse local provenientes de sua implementagao.*

Dessa forma, justifica sua afirmacgao:

E que o simples aparecimento de uma obra ou atividade nova pode gerar constrangimentos
e/ou disturbios se construida em determinados locais ou representar uma dimensao
consideravel. Nao s todos os servicos publicos prestados na regido (transporte, infra-
estrutura, saneamento, etc), como também os simples comportamentos daqueles que
habitam nas proximidades podem ser afetados pela tdo-sé construgdo de um
empreendimento — repita-se —, ainda que em conformidade com toda a legislagdo
urbanistica que disciplina a forma pela qual ele deve ser levado a efeito.*°

Percebe-se, como lembra Vanésca Buzelato PRESTES, que a preocupagao
com a avaliagdo de impactos é contemporanea, surgida em uma sociedade que
presencia a redugao de recursos naturais, o aparecimento de grandes aglomerados
urbanos e, juntamente com eles, a degradagao das relagdes de vizinhanga. Por isso,
o Estudo de Impacto de Vizinhanga nasce com a finalidade de analisar a absorgéo

dos projetos urbanisticos pelo meio em que sera inserido*'. Neste sentido:

O mesmo curso d’agua que € manancial para quem trabatha com recursos hidricos é corpo
receptor para quem trabalha com aguas servidas (esgoto). A danceteria que & ponto de
encontro de jovens é fonte de poluicdo sonora insuportavel para a vizinhanga das
imediagdes. O shopping que gera emprego € movimenta a cidade também ocasnona grande
congestionamento, porque ndo possui vias adequadas a sua acessibilidade. *?

Nota-se que a necessidade do Estudo de Impacto de Vizinhanga era
patente, uma vez que ele, até entdo sem previsao legal, interfere diretamente na
vida dos cidadaos, que contam com um instrumento de controle social e de
participagdo popular. Ou seja, podem atuar diretamente a favor ou contra

% SOARES, Lucéia Martins. Estudo de Impacto de Vizinhanga. In: Estatuto da Cidade
(Comentarios a Lei Federal 10.257/2001). DALLARI, Adilson Abreu; FERRAZ, Sérgio (orgs.). S&o
Paulo: Malhearos 2003, p. 294.

4.
4 . PRESTES, Vanésca Buzelato. Op. cit. p. 82-83.
“2d.
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empreendimentos ou atividades passiveis de causar impacto na sua regido, motivo
pelo qual resta comprovada sua imprescindibilidade.

4.1 URBANIZACAO E URBANIFICACAO

Quando se fala em formacgao das cidades, tém-se dois processos distintos.
Um ocorre naturalmente e é inerente a todas as cidades, trata-se da urbanizagéo. O
outro decorre do primeiro e € uma forma de atuagdo do ser humano, a fim de reduzir
as consequéncias da urbanizagdo, corrigindo-as. Esse processo chama-se
urbanificagao.

A urbanizagao é fendmeno pelo qual se tem o agrupamento de pessoas com
necessidades minimas. As cidades nascem espontaneamente, quase sempre sem
nenhum planejamento. Esse processo faz com que o Poder Publico tenha que,
muitas vezes, corrigir os problemas urbanos decorrentes da urbanizagao. Esta
corregao é a urbanificagao.

José Afonso da SILVA tece clara explicagao acerca destes dois processos.
Para ele, o termo urbanizagéo é empregado para designar o processo pelo qual ha
um crescimento maior da populagdo urbana em relacdo a populagdo rural, sendo
que nao se trata apenas de mero crescimento das cidades, mas de um fenémeno de
concentragdo urbana presente com freqiiéncia nos paises subdesenvolvidos®. O

autor, inclusive, traz estatisticas sobre a urbanizagao no Brasil:

As estatisticas, por exemplo, informam que a populagéo urbana no Brasil era de cerca de
32% em 1940, 45% em 1960, mais de 50% em 1970, atingindo 70% na década de 80,
revelando urbanizagdo crescente, mas urbanizagcdo prematura, que decorreu de fatores
nem sempre desenvolvimentistas, como o éxodo rural, por causa da ma condigao de vida
no campo e da liberacdo de mao-de-obra em razdo da mecanizagdo da lavoura ou da
transformacao de plantagbes em campos de criagdo de gado.**

Percebe-se, portanto, que a urbanizagao faz surgir varios problemas para o
ambiente urbano, pois gera sua deterioragdo, provocando desorganizagao social,
desemprego, caréncia de habitagbes, falta de equipamentos urbanos, problemas de

higiene publica e saneamento basico, subutilizando o solo urbano e danificando a

3 SILVA, José Afonso da. Direito urbanistico brasileiro. 2 ed. rev. e atual. Sdo Paulo:
Malheiros, 1995, p. 21.
“d.
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paisagem urbana. Para a solugdo destes problemas, entende referido autor ser
necessaria a intervengdo do Poder Publico, a fim de atuar na corregdo da
urbanizacdo, transformando o meio urbano. A este processo, chama de
urbanificagdo ou reurbanizagao, que € a renovagao urbana, inclusive com a criagdo
artificial de nucleos urbanos®.

Denota-se, dessa forma, que o Poder Publico criou, para fins da
urbanificagdo, varios instrumentos de politica urbana, alguns previstos na
Constituicdo da Republica, outros previstos em leis esparsas. No entanto, a
legislagéo até entdo existente era precaria para a avaliagao de impactos urbanos.

Acerca disso, elucida Renato CYMBALISTA que, tradicionalmente, a
legislagao urbanistica atribuia ao zoneamento o papel de garantir a populagédo a
protegao contra o uso incbmodo ou inadequado de certas areas da cidade, uma vez
que definia areas homogéneas apenas para determinados usos.

Todavia, somente o zoneamento néo era suficiente para garantir a auséncia
dos conflitos de vizinhanga, uma vez que grandes empreendimentos ou atividades,
apesar de atenderem a todos os requisitos legais para sua implementacao,
provocam serios impactos em seu entorno, tais como: sobrecarga no sistema viario,
saturacdo da infra-estrutura — esgoto, energia elétrica, telefonia, drenagem -,
sombreamento e poluigdo sonora, entre outros®.

Por estes motivos, o EIV & instrumento de corregao da urbanizagao e visa
evitar ou corrigir problemas e impactos urbanos, uma vez que eles estao presentes

no dia-a-dia das cidades, conforme expée SAULE JUNIOR:

As cidades informais caracterizadas pelas areas onde se localizam as favelas, os
loteamentos populares irregulares e clandestinos nas periferias urbanas, nas areas
declaradas de protecdo ambiental, as ocupagdes coletivas de area urbana, conjuntos
habitacionais em condi¢gdes precarias ou abandonados, os corticos e habitagdes coletivas
em condigdes precarias nas regides centrais da cidade, séo situagdes concretas que
evidenciam a necessidade de construir uma politica urbana contendo um novo marco legal
para as cidades com o objetivo de promover a integragao social e territorial da popula¢ao
que vive nestes assentamentos urbanos.*’

45
Id.
“ CYMBALISTA, Renato. Op. cit.
“" SAULE JUNIOR, Nelson. Op. cit. p. 11.
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Destaque-se que mesmo em areas irregulares deve o Poder Publico atuar
no sentido de evitar impactos geradores de danos a populacédo local. Nao & porque
sdo areas formadas fora dos padrées exigidos pela municipalidade que ficardo a
margem da incidéncia dos instrumentos de politica urbana, pois a fungdo da
urbanificagdo & justamente combater os efeitos da urbanizagdo. Além disso, “sem
planejar, ndo ha como evitar o crescimento urbano desorganizado e preservar o
meio ambiente”.*

Consoante explanagédo de Maria Célia Nunes COELHO, os estudiosos dos
impactos ambientais s&o obrigados, levando em consideragédo a urbanizagao e os
varios problemas ambientais urbanos, a considerar os pesos variados da
localizagdo, topografia, distancia, caracteristicas geologicas, morfoldgicas,
distribuigao territorial, crescimento populacional, estruturagédo social do espago
urbano e processo de seletividade suburbana ou segregagdao espacial nas
avaliagbes de impacto de vizinhanga no meio urbano. Deve-se proceder desse modo
porque os problemas ambientais (ecolégicos e sociais) nao atingem igualmente todo
o espago urbano, sendo muito mais freqlentes nos espagos fisicos de ocupagéo das
classes sociais menos favorecidas®.

Por isso, havendo empreendimento ou atividade que se instale nestas
regibes, ainda que totalmente irregulares, deve-se exigir o Estudo de Impacto de
Vizinhanga, porque antes de um instrumento técnico para prever impactos, € um
direito de todo cidaddo de ter um ambiente saudavel para viver.

4.2 IMPACTO DE VIZINHANCA

Para melhor compreensao do que € o Estudo de Impacto de Vizinhanga,
qual sua amplitude e finalidade, necessaria se faz a demarcagao conceitual de
“‘impacto de vizinhanga” e a extensao do termo “vizinhanga” para fins do EIV.

Visando esta proposta, apresentam-se a seguir algumas posicdes
doutrinarias a respeito destes temas.

“ HUMBERT, Georges Louis Hage. Op. cit. ]

%9 COELHO, Maria Célia Nunes. Impactos Ambientais em Areas Urbanas - Teorias,
Conceitos e Métodos de Pesquisa. In: GUERRA, Antonio José Teixeira. e CUNHA, Sandra Baptista
da. Impactos ambientais urbanos no Brasil. 2 ed. Rio de Janeiro: Bertrand Brasil, 2004, p. 27.
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4.2.1 Aspectos Fundamentais

Para José Augusto de LOLLO e Sérgio Antonio ROHM, “o termo Impacto de
Vizinhanga foi criado para descrever um grupo especifico de impactos ambientais
que podem ocorrer em areas urbanas em consequéncia da implantagao e operagao
de um determinado empreendimento e que se manifestam na area de influéncia de
tal empreendimento™.

Anténio Claudio M. L. MOREIRA entende como ambiente urbano o “conjunto
de relagdes da populagao e das atividades humanas com os demais seres vivos com
que convive, com o espago construido € com os recursos naturais visando sua
reproducdo biolégica e material” e que o impacto ambiental nele causado €
“qualquer alteragdo nas relagbes constitutivas do ambiente urbano que ultrapasse
sua capacidade de suporte, absorgao ou depuragao™'.

Em se tratando de relagdes privadas, reguladas desde o Cddigo Civil de
1916 e também no atual Cédigo Civil, no Capitulo dos Direitos de Vizinhanga, ensina
Rogério ROCCO que “o impacto de vizinhanga diria respeito ao mau uso da
propriedade vizinha e seus consequentes reflexos a incolumidade fisico-psiquica
das pessoas vizinhas, individualmente consideradas”.

Nesse sentido, entende Hely Lopes MEIRELLES que o proprietario ou
possuidor do imdvel ndo pode usa-lo com abuso ou excesso na fruicdo de seus
direitos, pois toda a utilizagdo com excesso da normalidade, ou seja, fugindo aos
padrées comuns de uso da propriedade segundo sua destinagao e localizagao, €

considerada mau uso, podendo ser impedida pelo vizinho por ser anormal®.

% LOLLO, José Augusto de. e ROHM, Sérgio Antonio. Aspectos negligenciados em
estudos de impacto de vizinhanga. In: Estudos Geograficos, Rio Claro, 3(2):31-45, Dezembro,
2005. Disponivel em: <http;// www.rc.unesp.br/igce/grad/geografia/revista/numero%206/eg0302jl.pdf>.
Acesso em: 10 jul. 2006.

% O ambiente urbano “compreende as alteracdes induzidas nas atividades urbanas com
que se relaciona (transformagdes urbanisticas), a percepgéo e atribuigéo de significado ao espago
construido (paisagem urbana), assim como a apropriag&o e fruicdo dos recursos urbanos (infra-
estrutura e espago construido) e dos recursos naturais”. MOREIRA. Anténio Claudio M. L.. Analise
critica de relatérios de impacto de vizinhanca: 1990-1992. Texto de “pbster” apresentado no VIli
Encontro Anual da ANPUR. Porto Alegre: 1999. Disponivel em:
<http://www.usp.br/fau/docentes/depprojeto/a_moreira/producao/anpur99.htm>. Acesso em: 10 jul.
2006.

%2 ROCCO, Rogerio. Op. cit. p. 107.

3 MEIRELLES, Hely Lopes. Op. cit. p. 29.


http://www.rc.unesp.br/igce/grad/geografia/revista/numero%206/eg0302jl.pdf
http://www.usp.br/fau/docentes/depprojeto/a_moreira/producao/anpur99.htm
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Mais adiante, MEIRELLES leciona sobre o conceito de normalidade, o qual
foi adotado pela legislagao brasileira ao tratar dos direitos de vizinhanga, estando
presente em todas as modalidades de uso da propriedade.

Normal seria o exercicio do direito de construir sem qualquer tipo de lesao
para a vizinhanga e anormal seria toda a construgdo ou atividade que lese a
vizinhanga quanto a seguranga do prédio, sossego ou saude dos que o habitam. Ou
seja, seria considerado anormal tudo que prejudica a vizinhanga, além dos
incomodos préprios da vida em comunidade. Por isso que o conceito de normalidade
do uso da propriedade ¢ relativo e contingente, uma vez que depende da localizagao
e tipo de vizinhanga a que esta adstrito™.

Entende-se, por conseguinte, que os impactos na esfera privada sao
aqueles que afetam diretamente o proprietario do prédio confinante, ou até mesmo
os mais afastados, desde que prejudicados pelo uso nocivo, ou mau uso, das
propriedades que o rodeiam, e, por isso, vém regulados pelo direito privado. Trata-se
da matéria dos direitos de vizinhancga, de longa data conhecidos.

Entretanto, ha impactos que exorbitam a esfera privada, afetando toda uma
comunidade de pessoas. Esses impactos produzidos sobre a vizinhanga tém ambito
publico, por isso, de interesse do direito publico. Nesta senda, Maria Julieta Nunes
de SOUZA afirma que “ao pé da letra, por impactos entende-se as alteragdes
causadas por um elemento que se introduz em um meio anteriormente ‘em
equilibrio’, considerando-se toda sua complexidade. Foi uma definigao forjada para
sustentar avaliagdes de intervengdes no meio ambiente, mas penso que pode ser
perfeitamente importada para o meio urbano”.*

San Tiago DANTAS, citado por Rogério ROCCO, seguindo a mesma esteira,
também faz distingdo entre os impactos na esfera privada e na esfera publica,
considerando como lesivo do direito o ato que interfira diretamente na esfera interna
de um proprietario, no uso de seu imoével, bem como lesivo do interesse tudo que
tao-somente diminua as vantagens exteriores, ou seja, que possa alterar o ambiente

no qual imovel se encontra, para qual pouco importa a vontade do proprietario®.

* |bid. p. 31.
% SOUZA, Maria Julieta Nunes de. Apud ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 112.
% DANTAS, San Tiago. Apud ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 113.
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Verifica-se uma distingao entre os impactos urbanos na esfera privada e na
esfera publica, mesmo que possam se contrapor. Cabe, agora, analisar o impacto de
vizinhanga de interesse para o direito publico, ou seja, aquele que afeta ndo s6 o
particular, mas toda a comunidade.

Para Rogério ROCCO, impacto de vizinhanga € entendido pelas diversas
alteragdes de dado ambiente, que podera ter sua dimensao variavel, de acordo com
o alcance da atividade impactante, que comprometam nao o uso das propriedades
vizinhas, mas, sobretudo, toda uma comunidade ou cidade, haja vista ser o direito a
cidade sustentavel um direito transgeracional, a fim de garantir a qualidade de vida
nas cidades para as atuais e futuras geragoes.”’

O impacto de vizinhanga, assim visualizado, nao deixa de ser impacto
ambiental, porém, no ambiente urbano sendo caracterizado néo sé por “qualquer
alteracdo nas propriedades do ambiente, mas as alteragbes que provoquem o
desequilibrio das relagdes constitutivas do ambiente, tais como as alteragbes que
excedam a capacidade de absorgao do ambiente considerado”.”®

Segundo José Augusto de LOLLO e Sérgio Antonio ROHM, houve a
necessidade de se definir uma nova classe de impactos, pois a legislagdo ambiental
que trata dos impactos ambientais apenas previa a realizagao de Estudo de Impacto
Ambiental e seu respectivo relatério para empreendimentos urbanos de significativas
propor¢des, tais como grandes conjuntos habitacionais e aeroportos, ou tipicos de
areas rurais ou suburbanas, como, por exemplo, rodovias, ferrovias, barragens,
exploragdo de minérios. Ocorre que os impactos decorrentes de ocupagdes de
menor extensdo no meio urbano, mas que possam causar grandes repercussoes,
tais como grandes supermercados, shopping centers, grande edificios comerciais ou
residenciais, também necessitavam de avaliagées adequadas, considerando o local
onde estdo localizadas™.

Acrescente-seA que a maioria dos relatérios de impacto de vizinhanga

elaborados no passado e a analise da legislagao até entao existente dao preferéncia

% ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 114.

® MOREIRA. Anténio Claudio M. L.. Conceitos de ambiente e de impacto ambiental
aplicaveis ao meio urbano. Material didatico da disciplina de pos-graduacdo AUP 5861 — Politicas
publicas de protegdo do ambiente wurbano. S&o Paulo: 1999. Disponivel em:
<http://www.usp.br/fau/docentes/depprojeto/a_moreira/producao/conceit.htm>. Acesso em: 10 jul.
2006

% LOLLO, José Augusto de. e ROHM, Sérgio Antonio. Op. cit. p. 31.


http://www.usp.br/fau/docentes/depprojeto/a_moreira/producao/conceit.htm
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aos impactos urbanisticos e aos impactos na infra-estrutura urbana previstos como
decorrentes da implantagdo do empreendimento ou atividade. Porém, geralmente
deixa-se de considerar os impactos no meio fisico, ou apenas se consideram os
impactos no meio biolégico ou na paisagem natural.®

Entretanto, segundo Renato CYMBALISTA, os “impactos urbanos” devem
ser considerados num contexto mais amplo:

Deve-se levar em conta impactos que ultrapassem aqueles sobre o sistema viario:
ambientais (impermeabilizagdo excessiva do terreno, aumento de temperatura),
paisagisticos (impacto sobre paisagens de morros, dunas, vales, vista para frentes de
agua), econdmicos (impactos sobre o comércio e servi¢os locais, ou sobre a produgéo de
pequenos agricultores) e sociais (perda de empregos ou renda, sobrecarga de
equipamentos publicos).®’

Como se vé, tudo que possa causar dano a populagdo afetada pelo
empreendimento ou atividade deve ser considerado como impacto de vizinhanga e,
consequentemente, analisado no estudo, pois seu objeto abrange os mais variados
aspectos (ambientais, paisagisticos, econdmicos, sociais, estruturais).

Como alude Marcos Mauricio TOBA, o objeto do estudo deve abordar as
repercussdes da obra, edificagdo ou atividade na paisagem urbana do seu entorno,
nas atividades humanas, na movimentagdo de pessoas e mercadorias na
vizinhanga, assim como na infra-estrutura urbana (adgua, esgoto, energia elétrica,
comunicagdo, drenagem, vias, etc) e nos recursos naturais da vizinhanga (ar,
vegetacao, agua, solo, siléncio, etc)®.

Apbs esta conceituagdo do que seria impacto no meio urbano, necessaria se
faz verificar qual a amplitude da vizinhanga a que o estudo de impacto se refere.

Nao ha entendimento pacificado sobre a abrangéncia do termo vizinhanga.
Varios autores e mesmo textos legais consideram vizinhanga das mais diversas
formas, como dado nimero de quadras ou determinada metragem, intensidade do
impacto, determinando a comunidade afetada ou, ainda, toda a comunidade que

tenha sua economia afetada pelo empreendimento ou atividade *

% |bid. p. 32.

¥ CYMBALISTA, Renato. Op. cit.

2 TOBA, Marcos Mauricio. Op. cit. p. 230.

8 “Entretanto, a concepgao de vizinhanga e, naturalmente, de impacto de vizinhanga, ainda
encontra-se, para muitos, limitada aos iméveis lindeiros. Nada incomum, afinal por décadas esse
conceito prevaleceu, sendo que na atualidade é de fundamental magnitude que se compreenda os
novos paradigmas que envolvem a tematica”. ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 114.
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Antonio Claudio M. L. MOREIRA, ao analisar os relatérios de impacto de
vizinhanga de 19 megaprojetos na cidade de Sao Paulo, no periodo de 1990-1992,

obteve os seguintes resultados:

Todos entenderam a vizinhanga constituida pelos iméveis adjacentes ao empreendimento.
Todos, nessa vizinhanga, consideraram as relagdes dos empreendimentos com as redes de
infra-estrutura urbana, inclusive as vias. Mas, somente 13 consideraram as atividades
humanas adjacentes; 8 a paisagem urbana; e 10 um estado da natureza — o siléncio.

Os critérios utilizados para identificar a ocorréncia de impacto foram: a disponibilidade de
redes de infra-estrutura urbana, a similaridade do empreendimento com a volumetria e com
as atividades humanas adjacentes, assim como a ndo geragao de ruidos.®

O proéprio autor faz varias criticas a estes relatérios e seus resultados,
tecendo consideragdes a respeito de critérios para elaboragao do EIV. Para ele, os
critérios utilizados nao sao satisfatérios, pois a existéncia de infra-estrutura urbana
nas imediagdes do empreendimento, a sua similaridade com as atividades vizinhas e
com a volumetria da vizinhanga e a auséncia de ruidos no empreendimento, por si
sO, ndo caracterizam a auséncia de impacto®.

Para verificar se realmente havera impacto ou néo, faz-se necessario
analisar se a infra-estrutura existente & capaz de suprir a demanda criada pelo
empreendimento. Da mesma forma, é preciso verificar a concorréncia que um
grande empreendimento vai trazer para as atividades locais, em relagao ao espago,
mercado, fornecedores, recursos humanos, clientela.

Acrescente-se a isso a necessidade de analise em relagdo a geracédo de
trafego para as vias de acesso e estacionamento nas vias adjacentes e,
conseqlientemente, seus efeitos sobre as atividades nessas vias. A paisagem
urbana local também deve ser levada em conta nas avaliagées de impacto, uma vez
que um empreendimento de grande porte ira se destacar das demais construgoes.
Por fim, € preciso avaliar ndo s6 os ruidos provenientes do empreendimento ou
atividade em si considerados, mas todos aqueles advindos do aumento de trafego
de veiculos no local, bem como, a elevagdo no nivel de emanacéao de gazes e de
calor, efluentes liquidos (esgotos) e sélidos (lixo), de modo a verificar esses

impactos sobre os recursos naturais e atividades instaladas na vizinhanga®.

® MOREIRA. Anténio Claudio M. L.. Op. cit.
65 .

1bid.
% Ibid.
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Segundo LOLLO e ROHM, entende-se vizinhanga como “a parcela do
terreno sujeita ao impacto em analise. Apesar dessa conceituagao simples, o
significado espacial do termo vizinhanga deve ser tratado com relativa flexibilidade,
ja que sua delimitacdo depende do empreendimento em analise e do impacto
considerado™.

Denota-se, portanto, uma evolugao neste conceito de vizinhanga, uma vez
que nao se fixa determinado lugar com uma medida para caracterizar a vizinhanga.
Em continuidade ao tema, os autores mencionados entendem ser fundamental a
caracterizagao das condi¢gdes ambientais atuais, assim como a definigdo adequada
das dimensbes espaciais da vizinhanga, que devem ser compativeis com o
empreendimento ou atividade a ser implementada. Isso porque, as dimensdes da
vizinhanga devem ser consideradas de acordo com as caracteristicas do
empreendimento em fungdo de sua dimensdo e natureza. Esses dados sao
importantes para determinar a vizinhanga atingida pelos impactos gerados pelo
empreendimento, embora muitas vezes se considere apenas a quadra em que O
imével se encontra, ou as quadras adjacentes como vizinhanga propensa a referido
impacto®.

Apesar dessa interpretagéo flexivel para o termo vizinhanga ser uma das
melhores, pois geralmente os impactos sao sentidos além de uma certa medida fixa
ou um determinado numero de quadras, muitos autores se apegam a outras
interpretagbes mais restritas, o que acaba por prejudicar a amplitude e
potencialidade do EIV. Nesse sentido, Mariana MOREIRA prefere aderir ao conceito

de vizinhanga previsto no Decreto-Lei 25/37:

Nesse caso, entendemos que podera ser acolhida a interpretacdo dada para a norma do
Decreto-Lei 25, de 30/11/37, art. 18, que determina que “na vizinhanga de coisas tombadas
ndo se podera fazer qualquer construgdo que lhes impega ou reduza a visibilidade, nem
nelas colocar anuncios ou cartazes, sob pena de destruicdo e multa de 50% do valor das
obras proibidas”. Aqui, entendeu-se que a expressdo “vizinhanga” estaria relacionada com
“visibilidade”, que & o que se deseja ver preservado no imovel tombado. Assim, no caso de
tombamento, estardo preservados também os imoéveis do entorno que garantam a
visibilidade do imével tombado.

Para o estudo de impacto de vizinhanga, a populagéo interessada seria aquela afetada
diretamente pelo empreendimento, isto &, pelos efeitos produzidos pelo empreendimento ou
atividade. Todavia, ha que ser reconhecido que, em certos casos, os efeitos relacionados a

7 LOLLO, José Augusto de. e ROHM, Sérgio Antonio. Op. cit. p. 37.
® Ibid. p. 40.
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um empreendimento podem alcangar todo o nucleo urbano de uma cndade fato que
determinara um estudo de impacto mais abrangente.*®

A autora, neste caso, utilizou uma interpretagao legal, mas com certa
ponderagao, de forma a nao ficar presa ao conceito da lei. Ha uma flexibilidade do
termo para que nao se restrinja a aplicagao do EIV.

Para Hely Lopes MEIRELLES, “vizinhanca é relagdo de proximidade”,
abrangendo “ndo s6 os prédios confinantes como os mais afastados, desde que
sujeitos as consequéncias do uso nocivo das propriedades que os rodeiam™.
Entende, pois, que todos os moradores da regido, confinantes ou nao confinantes,
estao sujeitos as obrigagdes de protegao a seguranga, ao sossego e a sadde’.

Da analise dos relatérios de impacto de vizinhanga apresentados no periodo
de 1990-1992, no Municipio de Sao Paulo, conforme ja mencionado, Antdnio
Claudio M. L. MOREIRA pode tirar algumas conclusdes sobre a extensao do termo
“vizinhanga”. ao tratar das redes de servigos publicos, todos os relatérios
consideraram, ao menos, as vias publicas lindeiras aos empreendimentos, como
areas de influéncia.

Certamente, o impacto dos empreendimentos na infra-estrutura urbana se
difunde por todas as redes de servigos proximas e a corregao dos provaveis
disturbios devera ocorrer nos pontos em que se € possivel a sua ampliagao. Quanto
as redes de vias publicas, todos os relatérios levaram em conta, na avaliagao, as
vias que dao acesso ao empreendimento, tendo um deles sido mais preciso ao
considerar como de influéncia a extensdo delas até os “ndés” de trafego mais
proximos. Em relagdo ao impacto sobre paisagem urbana e sobre atividades
humanas da vizinhanga, a maioria dos relatdérios consideraram como area de
influéncia a quadra do empreendimento, as vias publicas lindeiras e os iméveis nela
presentes.”

Nota-se a importancia de identificar os elementos componentes da infra-

estrutura urbana, uma vez que sobre eles incidirdao os impactos do empreendimento

% MOREIRA, Mariana. Op. cit. p. 481.
Z? MEIRELLES, Hely Lopes. Op. cit. p. 43.

72 MOREIRA. Anténio Claudio M. L.. Parametros para elaboragao do relatério de impacto de
vizinhanga. In: Pdés-Revista do Programa de Poés-Graduagdo em Arquitetura e Urbanismo da
FAUUSP, numacute; mero 7. Sao Paulo: FAUUSP, 1999, p. 107-118. Disponivel em:
<http://www.usp.br/fau/docentes/depprojeto/a_moreira/producao/pos07.htm>. Acesso em: 10 jul.
2006.
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ou atividade implantada no local, devendo-se averiguar se essa infra-estrutura tera
capacidade para suprir a nova demanda criada pelos empreendimentos ou
atividades de grande porte. Essa questdo é de fundamental importancia, pois se a
infra-estrutura local nao suportar esse novo empreendimento ou atividade, surgirdo
duas situagdes: ou o empreendedor se obriga a complementar as redes de infra-
estrutura, de forma a ser possivel o exercicio de sua atividade, ou, em razdo dos
limites das redes e da impossibilidade de sua ampliagdo, o Estudo de Impacto de
Vizinhangca apontara para o impedimento da implantacdo do empreendimento no
local, recomendando outra localizagao™.

Outrossim, a avaliagao de impactos, além de considerada para a época do
estudo, deve prevé-los a médio e longo prazos™, possibilitando cidades sustentaveis
para as futuras geragbes, pois esta foi a intengdo do legisiador federal ao
regulamentar o Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo da Republica, ou seja,
buscar adequar os varios interesses conflitantes, a fim de favorecer o crescimento
ordenado das cidades.

Ja em relagdo a definicdo do termo “vizinhanga®, diante das varias posigdes
apresentadas, € possivel depreender que, para melhor eficacia do EIV, deve-se
atribuir ao proprio estudo a competéncia para definir qual a vizinhanga afetada,
tendo como ponto de referéncia os impactos e seu alcance real, pois ela ndao pode
ser tomada como uma area estatica, pois depende da amplitude de cada

empreendimento ou atividade e da abrangéncia de seus impactos.

4.2.2 A Experiéncia em Municipios Brasileiros

Varias legislagées municipais ja dispunham de instrumentos urbanisticos
para a avaliagdo de impactos de vizinhanga antes da entrada em vigor do Estatuto
da Cidade. Outras somente vieram a instituir o Estudo de Impacto de Vizinhanga
apo6s a sua previsado legal na norma federal. Muitos municipios sequer criaram leis
para o tratamento do EIV. Por isso, oportuno apreciar a experiéncia de municipios

brasileiros que adotaram instrumentos de estudo de impacto.

Zj ROCCO, Rogeério. Op. cit. p. 120.
Id.
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Em Niteroi-RJ, por exemplo, a Lei 2.050/2003 faz mengéao tanto ao Estudo
de Impacto de Vizinhanga, como ao Relatério de Impacto de Vizinhanga, distintos,
cada qual com sua fungdo.” Ainda, definiu vizinhanga como as imediagées do local
onde se propde o empreendimento ou atividade, considerada uma area de até cem
metros a partir dos limites do terreno. Outro ponto de interesse € que foi garantida a
participagao da sociedade por meio de audiéncias publicas e pela publicidade dos
documentos constantes do EIV."™

Diferentemente, a Lei 5.880/2003, do Municipio de Guarulhos-SP, atribuiu ao
proprio Estudo de Impacto de Vizinhanga a prerrogativa de definir a vizinhanga
afetada, levando em consideragdo cada caso concreto. Quanto a participagao
popular no EIV, a “lei garante a publicidade dos procedimentos que envolvem a
avaliagdo de impactos urbanisticos, determinando a fixacdo do EPIV em locais
publicos. O art. 14 vincula cada EPIV a realizagdo de audiéncia publica,
independentemente de solicitagdo”.”’

Ja em Natal-RN, a Lei n°® 4.619/95, que dispde sobre o Relatério de Impacto
de Vizinhanga, define vizinhanga em seu art. 2°, como “a &rea contida numa
distdncia de 150m, no maximo, tomados dos limites onde sera implantado o
empreendimento”. Tal definicdo € equivocada, uma vez que os impactos podem,
facilmente, ultrapassar esta metragem. Além disso, este relatério funciona como
documento técnico de diagnostico de impactos que o interessado deve anexar ao
pedido para aprovagdo do empreendimento, onde constardo dados referentes as
demandas existentes na infra-estrutura urbana e no meio ambiente da regido.”

O Municipio de Sao Paulo-SP, no Decreto Municipal 34.713/94, nada dispoe
acerca do Estudo de Impacto de Vizinhanga, apenas fazendo referéncia ao Relatério
de Impacto de Vizinhanga (RIVI), o qual € um documento que compde o pedido de

8“0 art. 2° da lei define alguns conceitos, dentre eles o de Estudo Prévio de Impacto de
Vizinhanga (EIV), que é o documento que apresenta o conjunto dos estudos e informagbes técnicas
relativas a identificagdo, avaliagdo, prevengdo, mitigagdo e compensagédo dos impactos na vizinhanga
de um empreendimento ou atividade, de forma a permitir a anélise das diferengas entre as condigbes
que existiiam com a implantagdo do mesmo e as que existiriam sem essa agéo; e o de Relatorio de
Impacto de Vizinhanga (RIV), que é o relatério sobre as repercussbes significativas dos
empreendimentos sobre o ambiente urbano, apresentado através de documento objetivo e sintético
dos resultados do estudo prévio de impacto de vizinhanga (EIV), em linguagem adequada e acessivel
a compreensédo dos diversos segmentos sociais”. |bid. p. 185.

" Ibid. p. 185, 187 e 189.

" Ibid. p. 85 e 181.

" |bid. p. 174-175.
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licenga, tendo como conteudo, tdo-somente a elaboragdo de diagnésticos sobre a
adequagao do empreendimento as condigdes do local e do entorno, as condigdes
viarias da regiao e as condigdes ambientais especificas do local e de seu entorno,
nao apresentando qualquer dispositivo a respeito da realizagdo de audiéncias
publicas.”

Em Porto Alegre-RS, a Lei Complementar 434/99, que trata sobre o Plano
Direto de Desenvolvimento Urbano e Ambiental estabelece as atividades que
necessitardo a elaboragdo de Estudo de Viabilidade Urbanistica (EVU), que € um
estudo técnico que faz parte dos documentos exigidos para o licenciamento
urbano.’* A analise dos impactos do futuro empreendimento, que é visto sob trés
enfoques: bioldgico, fisico e socioeconémico,® é realizada por varias secretarias
municipais e gabinete do Prefeito, mas o empreendedor deve apresentar o projeto a
comunidade, por meio de audiéncia publica. As sugestdes da comunidade sao
analisadas por esse grupo intersecretarias e, quando cabiveis, incorporadas as
exigéncias a serem feitas ao empreendedor. Entretanto, o Estudo de Impacto de
Vizinhanga ainda nao foi implantado nesta cidade.®

No Municipio de Campo Grande-MS, ha o guia de diretrizes urbanisticas
(GDU), necessario para a aprovagao de grandes empreendimentos. Ele é gerido
pelo instituto municipal encarregado do planejamento urbano (PLANURB) que
determina as diretrizes de reformulagao e ampliagéo da infra-estrutura urbana e do
sistema viario no local do empreendimento, propondo obras de adequagao pagas
pelo empreendedor. A PLANURB pode solicitar a realizagdo de audiéncia publica em
casos polémicos, geralmente ligados a grandes investimentos publicos, para a sua
aprovagao.®

O Municipio de Maua-SP, desde 1998, faz a exigéncia de relatérios de
impacto para todos os tipos de empreendimentos que provoquem poluigdo, impacto
no transito, impacto urbanistico, entre outros. O Grupo Especial de Analise (GEA),
criado em 2000, composto por técnicos das secretarias de planejamento, obras,
assuntos juridicos, habitacdo e a companhia municipal de agua e esgoto (SAMA),

" |bid. p. 163-166.

% 1bid. p. 168-169.

8 CYMBALISTA, Renato. Op. cit.

82 pRESTES, Vanésca Buzelato. Op. cit. p. 87-89.
8 CYMBALISTA, Renato. Op. cit.
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verifica o impacto ambiental e urbanistico dos projetos e elabora pareceres com
medidas mitigadoras e compensatérias do impacto. Seu regimento coloca a
disposigcdo de um representante do empreendimento envolvido a oportunidade de
participar das reunides, quando avise com antecedéncia. Por fim, para cada projeto
€ aberto um processo, contendo parecer, que € encaminhado a prefeitura para sua
aprovagao.*

No Municipio de Araxa-MG, a Lei 4.135/2002, que dispde sobre o Plano
Diretor Estratégico, o sistema e o processo de planejamento e gestdao do
desenvolvimento urbano apresenta varios dispositivos relacionadas a avaliagéo de
impactos ambientais e urbanos, entre eles, o Estudo e o Relatério de Impacto de
Vizinhanga.

A lei prevé a exigéncia ao empreendedor a execugdo, as suas expensas,
das medidas adequadas para evitar ou superar os efeitos prejudiciais do
empreendimento, como também aquelas atenuadoras e compensatérias relativas
aos impactos decorrentes da implantagao da atividade.

Quanto a participagdo popular e publicidade dos atos, o Poder Executivo
disponibilizara os documentos e seus resumos por meio eletrénico e imprensa local,
sendo assegurada a consulta direta aos documentos no 6rgao municipal competente
e o fornecimento gratuito de copia do relatério para moradores e associagbes. A

promogao de audiéncia publica também esta assegurada.®

8 CAMARA DOS DEPUTADOS. Op. cit. p. 203.
8 ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 201, 205-2086.
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4 COMPARAGOES COM O ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL

Para melhor compreensado do Estudo de Impacto de Vizinhanga e da sua
aplicagcdo como instrumento de politica urbana, imprescindivel a realizagéo de breve
comparagdo com o Estudo de Impacto Ambiental, quanto as suas diferengas e
semelhangas.

O Estudo de Impacto Ambiental foi criado com a Resolugdo CONAMA n°
01/1986, que dispde sobre critérios basicos e diretrizes gerais para o Relatorio de
Impacto Ambiental (RIMA), portanto, € bem mais antigo que o Estudo de Impacto de
Vizinhanga. Por conseguinte, nota-se que o instrumento urbanistico foi baseado em
parte no estudo de gestdo ambiental, apresentando algumas caracteristicas

marcantes.

No passado, chegou-se até a discutir a diferenca entre tais institutos, e o instituto do Estudo
de Impacto de Vizinhanga chegou a ser implementado tendo por fundamento legal o art. 17
do Decreto federal 99.274/1990 (que regula o EIA - RIMA) e o art. 2° da Resolugdo Conama
01/1986. E realmente era possivel uma interpretagédo nesses moldes, dada a amplitude
abrangida pelos casos apontados na referida legislagdo — incluiam, por exemplo, a
necessidade de estudos prévios a implantagdo de distritos industriais, grandes projetos
urbanisticos etc.®

No entanto, como destaca Suely Mara Vaz Guimaraes de ARAUJO,
Consultora Legislativa da Area XI, da Camara dos Deputados, “o EIV nao deve ser
confundido com o estudo prévio de impacto ambiental (EIA), requisito da licenga
ambiental exigida pela Lei n° 6.938, de 1981 (Lei da Politica Nacional do Meio
Ambiente)"’.

Rogério ROCCO agrega ao Estudo de Impacto de Vizinhanga a avaliagao
dos impactos urbanisticos de certos empreendimentos ou atividades sobre o seu
entorno e sobre toda a cidade, tendo em vista a analise dos quesitos minimos
propostos no Estatuto da Cidade, no artigo 37, quais sejam: adensamento
populacional, equipamentos urbanos e comunitarios, uso e ocupagdo do solo,
valorizagdo imobiliaria, geragdo de trafego e demanda por transporte publico,

% TOBA, Marcos Mauricio. Op. cit. p. 226.

8 ARAUJO, Suely Mara Vaz Guimaraes. O Estatuto a Cidade e a Questiao Ambiental. In:
Consultoria Legislativa, Estudo Abril/l2003, Camara dos Deputados: Brasilia, 2003, p. 10.
Disponivel em: <http://www2.camara.gov.br/publicacoes/estnottec/tema14/pdf/304366.pdf>. Acesso
em: 22 jul. 2006.
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ventilagéo e iluminagdo, paisagem urbana e patrimdénio natural e cultural. Portanto,
sempre se espera mais da norma local em relagao a norma federal, uma vez que ela
estabeleceu apenas os quesitos minimos constantes do EIV, ou seja, as leis
municipais podem e devem ser mais abrangentes que a legislagao federal, podendo
criar novos quesitos adequados a sua realidade local®®.

Dessa forma, o Estudo de Impacto de Vizinhanga requer a criagdo de regras
para sua aplicagao no ambito local, de competéncia municipal, a fim de diagnosticar
quais os empreendimentos e atividades causadores de impactos em seu entorno,
quais as medidas para a prevengao ou compensag¢ao dos impactos e o conteudo
minimo do estudo.

Ja em relacao ao Estudo de Impacto Ambiental, a norma federal que trata a
respeito — Resolugdo CONAMA 01/86 — traz em seu bojo as atividades que
necessariamente deverdo estar sujeitas ao estudo, possibilitando aos 6érgaos
competentes para o licenciamento ambiental exigi-lo para outras atividades nao
relacionadas, desde que legalmente especificado ou devidamente justificado. Ainda,
€ possivel tanto o 6rgao federal com competéncia para o licenciamento ambiental
(IBAMA), como os érgaos estaduais e municipais exigir a realizagdo do EIA / RIMA
como condigao liberagdo da licenga requerida, posto que previsto na norma federal
ja mencionada®.

Sobre tal distingdo, Suely de ARAUJO traca alguns comentarios oportunos:

O EIA sera analisado, na maior parte das vezes, pelo 6rgéo estadual do SISNAMA, uma vez
que a Lei da Politica Nacional do Meio Ambiente estabelece que a licenga ambiental &, em
regra, atribuigdo do 6rgéo estadual do SISNAMA. Nos casos de empreendimento com
impacto regional ou nacional, sera analisado pelo érgdo federal. O EIV sera — sempre —
analisado por um 6rgao municipal.

Ha divergéncias sérias a respeito da base juridica do licenciamento ambiental efetivado pelo
6rgao municipal do SISNAMA, previsto pela Resolugdo CONAMA n° 237, de 1997, uma vez
que o art. 10 da Lei da Politica Nacional do Meio Ambiente n&o prevé a hipétese de o 6rgao
municipal atuar como licenciador. De toda forma, o Municipio pode, por lei propria, impor
processo de licenciamento ambiental a determinados empreendimentos e, nos casos de
impacto potencialmente significativo, exigir EIA. Quando o licenciamento ambiental for
empreendido no ambito municipal, os limites entre o EIA e o EIV ndo se apresentam t&o
claros. Cabera a lei municipal explicita-los.*

:2 ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 42.

% ARAUJO, Suely Mara Vaz Guimaraes. Op. cit. p. 10.
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Apesar desta distingdo marcante entre os dois institutos, eles guardam
muitas similitudes, “sendo a principal delas a viabilizagao da gestao democratica do
desenvolvimento, com a garantia da participagao social nos processos de
deliberagdo na outorga de alvaras de licenga e autorizagdo para atividades
potencialmente causadoras de significativa degradagao™'.

Percebe-se que para ambos os instrumentos ha previsdo legal de
participagéo popular, seja por meio da realizagdo de audiéncias publicas, para
informagdo ou tomada de decisdes, seja por meio da publicizagdo de documentos
para toda a populagao, principalmente aquelas afetadas pelos impactos. Para isso,
tanto o EIV como o EIA deve sempre vir acompanhado com seu respectivo relatério,
com linguagem simples e de facil acesso a toda sociedade.

Com relagdo ao minimo necessario a ser analisado pelo Estudo de Impacto

de Vizinhanga, o Estatuto da Cidade, no artigo 37, imp&e o seguinte:

Art. 37. O EIV serd executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagao residente na area e
suas proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

| — adensamento populacional,

Il - equipamentos urbanos e comunitarios;

IIl - uso e ocupagao do solo,

IV — valorizagao imobiliaria;

V — geracdo de trafego e demanda por transporte publico;

VI - ventilagdo e iluminagao; e

VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Como ja mencionado, esses quesitos sao aqueles obrigatérios,
estabelecidos por norma geral. Porém, cabe a cada municipio, levando em conta
suas proprias necessidades, elaborar demais quesitos para formulagao do EIV. O rol
estabelecido no artigo 37 € minimo, devendo ser complementado pelos municipios
de acordo com suas realidades locais.

Ja a relagédo de requisitos estabelecidos pela Resolugdo CONAMA para a
elaboragao do EIA e seu RIMA, é mais abrangente, contudo, ndo afasta a
semelhanga entre os instrumentos. O artigo 6° da Resolugao dispbe sobre a

necessidade de se avaliar os seguintes aspectos:

Art. 6°. O estudo de impacto ambiental desenvolvera, no minimo, as seguintes atividades
técnicas:

® ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 44.
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| — diagnéstico ambiental da area de influéncia do projeto [com] completa descricdo e
analise dos recursos ambientais e suas interagdes, tal como existem, de modo a
caracterizar a situagdo ambiental da area, antes da implantagéo do projeto, considerando:

a) o meio fisico — 0 subsolo, as aguas, o ar e o clima, destacando os recursos minerais, a
topografia, os tipos e aptidées do solo, os corpos d'agua, o regime hidrolégico, as correntes
marinhas, as correntes atmosféricas;

b) o meio bioldgico e os ecossistemas naturais — a fauna e a flora, destacando as espécies
indicadoras da qualidade ambiental, de valor cientifico e econémico, raras e ameagadas de
extingado e as areas de preservagao permanente;

C) 0 meio sdcio-econdmico — 0 UsSO € ocupagdo do solo, os usos da agua e a socio-
economia, destacando os sitios € monumentos arqueolédgicos, historicos e culturais da
comunidade, as relagdes de dependéncia entre a sociedade local, 0s recursos ambientais e
a potencial utilizagao futura desses recursos.

Neste sentido, o que ocorreu foi apenas o traslado de conceitos e requisitos
aplicaveis ao meio ambiente natural para o meio ambiente urbano. Assim, em
consonancia com os ensinamentos de Rogério ROCCO, percebe-se que o Estudo
de Impacto de Vizinhanga e o Estudo de Impacto Ambiental se comunicam em
diversos aspectos. Isso é visivel, por exemplo, na classificagdo dos impactos
identificados segundo os critérios de duragéo, na definicdo de medidas mitigadoras e
compensatorias para os impactos reversiveis e irreversiveis, respectivamente, da
mesma forma que na previsdo de participagdo popular na analise do projeto do
empreendimento, por meio de audiéncias publicas®.

Cabe acrescentar que o Estudo de Impacto Ambiental, como ja mencionado,
€ previsto por ato normativo federal (Resolugdo CONAMA), haja vista ser a
Avaliagao de Impacto Ambiental um dos instrumentos da Politica Nacional do Meio
Ambiente e os danos ambientais poderem alcangar propor¢gbes de ambito regional
ou nacional, sendo responsavel por estabelecer as atividades e empreendimentos
que necessitarao do estudo para obtengao de licengas.

As Resolugbes sado atos do Conselho Nacional do Meio Ambiente
(CONAMA), decorrentes de deliberagédo vinculada a diretrizes e normas técnicas,
critérios e padrdes relativos a protegao ambiental e ao uso sustentavel dos recursos
ambientais. Todos os requisitos e caracteristicas proprias do EIA ja estdo na
Resolugao CONAMA 01/86, nao necessitando de interpretagdo ou regulamentagao
por outra lei. Basta apenas aplicar o que esta disposto nesta Resolugédo para a
realizagao do EIA.

%2 |pid. p. 46.
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Ja o Estudo de Impacto de Vizinhanga é previsto por lei ordinaria federal, no
entanto, como norma geral. Assim, é de competéncia de cada municipio estabelecer
quais empreendimentos e atividades sao considerados de impactos, por isso,
dependentes do estudo para liberagéo de licengas de construgao, funcionamento ou
ampliagao.

Urge mencionar que o Estatuto traz os requisitos gerais € minimos que
deverdo constar nos Estudos de avaliagdo de impactos, devendo cada municipio,
por meio da respectiva lei, regulamentar o estudo de acordo com as necessidades
proprias.

Desta forma, ao contrario do que ocorre com o EIA, o EIV em uma cidade
podera ser distinto da cidade vizinha, uma vez que as caracteristicas delas séo
diversas e o Estudo de Impacto de Vizinhanga, para ser eficiente, deve acompanhar

essas diferengas, de acordo com a realidade de cada uma.
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5 TRATAMENTO LEGISLATIVO

O Estatuto da Cidade, instituido pela Lei federal 10.257, de 10.7.2001, ao
regulamentar os artigos 182 e 183 da Constituicdo da Republica, introduziu em seu
artigo 4°, inciso VI, o Estudo Prévio de Impacto de Vizinhanga (EIV), como um dos
instrumentos da Politica Urbana. O artigo 4° assim dispde:

Art. 4°. Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

[.-]

VI — estudo prévio de impacto ambiental (EIA) e estudo prévio de impacto de vizinhanga
(EIV).

(-] :

§ 3° Os instrumentos previstos neste artigo que demandam dispéndio de recursos por parte
do Poder Publico municipal devem ser objeto de controle social, garantida a participagéo de
comunidades, movimentos e entidades da sociedade civil.

O sentido desta inclusao como instrumento da politica urbana foi para avaliar
os impactos que empreendimentos ou atividades possam ocasionar em certas areas
das cidades. Para tanto, o paragrafo unico do artigo 37 do Estatuto da Cidade,
visando a participagao da sociedade nesta avaliagdo, regulamentou a publicidade
dos documentos integrantes do EIV.

A intencao do legislador, neste ponto, foi a mesma tratada no paragrafo 3°,
do artigo 4° ou seja, de que os instrumentos previstos naquele artigo, inclusive o
EIV, que demandem dispéndio de recursos por parte do Poder Publico municipal
devem ser objeto de controle social, garantida a participacdo de comunidades,

movimentos e entidades da sociedade civil. Nas palavras de Renato CYMBALISTA:

O Estatuto da Cidade prevé um novo instrumento para que se possa fazer a mediagao entre
os interesses privados dos empreendedores e o direito a qualidade urbana daqueles que
moram ou transitam em seu entorno: o Estudo de Impacto de Vizinhanga.

O objetivo do Estudo de Impacto de Vizinhanga é democratizar o sistema de tomada de
decisbes sobre os grandes empreendimentos a serem realizados nas cidades, dando voz a
bairros e comunidades que estejam expostos aos impactos dos grandes
empreendimentos.*

Por isso, nos artigos 36 ao 38, que tratam especificamente sobre o Estudo
de Impacto de Vizinhanga (EIV), o legislador federal incumbiu a lei municipal definir

os empreendimentos e atividades privados e publicos em area urbana que

% CYMBALISTA, Renato. Op. cit.
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dependerdo da elaboracdo do EIV para obter as licengas ou autorizagbes de
construgao, ampliagdo ou funcionamento. Saliente-se, entdo, que “nao sera possivel
disciplinar sobre a matéria via decreto, portaria ou qualquer ato proveniente do
Executivo local™.

O artigo 36 do Estatuto da Cidade dispde acerca da competéncia municipal

para estabelecer quando havera necessidade do EIV nos seguintes termos:

Art. 36. Lei municipal definira os empreendimentos e atividades privados ou publicos em
area urbana que dependerdo de elaboragdo de estudo prévio de impacto de vizinhanga
(EIV) para obter as licengas ou autorizagdes de construgéo, ampliagdo ou funcionamento a
cargo do Poder Publico municipal.

O legislador agiu corretamente em estabelecer competéncia municipal ao
tratar de impactos de vizinhanga, pois se esta tratando de problemas de ambito
local, ou seja, de abrangéncia municipal. Os mais afetados por grandes
empreendimentos e atividades serdo a vizinhanga situada no entorno, na regiao que
sofrera os impactos.

Nesse contexto, Lucéia Martins SOARES aduz que cada municipio devera
fixar em suas leis os critérios para determinagéo das atividades e empreendimentos
que necessitardo do Estudo de Impacto de Vizinhanga. Isso se faz necessario
porque somente cada municipio terd condicao de apurar quais empreendimentos ou
atividades poderdo gerar disturbios de sensivel impacto a ponto de exigir a
intervencdo do Poder Publico na prestacdo de servigos publicos, ou, na sua
incapacidade, impedir o prosseguimento do projeto, negando a competente licenga
urbanistica, sempre levando em consideragcdo o espacgo territorial, localizagao e
caracteristicas proprias locais®.

De forma diversa, discordando com a atitude do legislador federal, Caramuru
Afonso FRANCISCO entende que, ao querer prestigiar a autonomia dos municipios
atribuindo a eles decidir quais os empreendimentos ou atividades que
potencialmente poderdo trazer impactos na vizinhanga, teria o legislador federal
cometido uma falha, uma vez que sendo o Estatuto da Cidade norma geral, teria ele
a competéncia de estipular genericamente o grupo de empreendimentos ou

atividades que necessitariam do EIV para obtencao de licengas urbanisticas. Isso

Z: SOARES, Luceéia Martins. Op. cit. p. 295.
Id.
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seria para evitar que interesses locais de grandes empreendedores pudessem
pressionar o administrador municipal a liberar a licenga de construgdo, ampliagédo ou
funcionamento, sem a respectiva avaliacdo de impactos na regiao®.

No entanto, se o impacto € local, nada mais coerente que seja do municipio
a competéncia para determinacdo de quais empreendimentos ou atividades que
dependerao da elaboragao do EIV para sua implementacgéo.

Oportuno chamar atengéo para o fato de que a elaboragdo do EIV sera
obrigatdria para os empreendimentos e atividades definidos em lei tanto privados
como publicos. Sobre isso, assevera Lucéia Martins SOARES que, assim como
ocorre com os empreendimentos particulares, sendo o Poder Publico executor de
obras as quais estéo inseridas dentre aquelas que necessitam do EIV para liberagao
de sua respectiva licenga, também tera que realizar o EIV. Esta exigéncia, tanto para
particulares como para o Poder Publico, tao-somente vem demonstrar que o EIV n3o
visa reduzir a liberdade do proprietario, mas apenas adaptar o empreendimento ou
atividade ao meio do qual fara parte, isso porque qualquer que seja o
empreendimento, até mesmo os publicos, pode causar disturbios em seu entorno,
trazendo prejuizos para a populagdo local®’.

Outra questdo posta por Lucéia Martins SOARES, que se mostra bem
pertinente ao tratar de impactos urbanos, € sobre a extensao da expressao “area
urbana” presente no artigo 36 do Estatuto da Cidade. A questao por ela proposta &
se apenas os empreendimentos localizados nas cidades estariam sujeitos ao EIV.

O objetivo do Estudo de Impacto de Vizinhanga & avaliar as repercussoes
que certo empreendimento podera gerar na regiao a ser implementado, para que o
Poder Publico possa propor medidas a fim de amenizar ou até evitar esses efeitos,
mantendo o equilibrio e qualidade de vida da populagéo local. Nesse contexto, tais
repercussdes soO teriam sentido quando presentes dentro das cidades, onde a
populagao divide espagos cada vez menores®.

Ocorre que, ha varios projetos a serem implementados fora dos perimetros
urbanos, mas que, pelo seu porte, poderao afetar as cidades mais proximas. Assim,

caso tais impactos puderem ser sentidos, mesmo que o futuro empreendimento se

% FRANCISCO, Caramuru Afonso. Op. cit. p. 234.
" SOARES, Lucéia Martins. Op. cit. p. 298.
% |bid. p. 299.
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localize fora do perimetro urbano, a elaboragao do Estudo de Impacto de Vizinhanga
devera ser exigida para que a populagdo a ser afetada pelos impactos possa
participar da decisao quanto a liberagao do projeto e o Poder Publico possa interferir
no sentido de evitar ou amenizar a ocorréncia de distarbios dentro do perimetro
urbano. O que importa ndo é a localizagdo do empreendimento, mas a localizagéo
do impacto, esse sim dentro do perimetro urbano®.

Ainda se tratando do artigo 36 do Estatuto da Cidade, o legislador federal faz
distingdo entre licengas ou autorizagdes de construgdo, ampliagao e funcionamento
de empreendimentos no meio urbano. Sobre esta distingdo, Rogério ROCCO faz

alguns comentarios oportunos:

O referido artigo, quando exige a realizagdo do estudo para obtengédo de licengas ou
autorizagdes para construgao, esta se referindo a empreendimentos novos — que pretendem
implantar-se em determinado local. Quando relaciona as atividades de ampliagdo, quer
referir-se aquelas obras em instalagdes ja existentes, que aumentarédo a area originalmente
ocupada e a capacidade de funcionamento anterior. E, ao estender a exigéncia para a
obtencdo de licengas ou autorizagdes para funcionamento, esta abrangendo todos os
estabelecimentos ou empreendimentos ja existentes na edi¢cdo da lei, mas que por algum
motivo ainda dependam de alvara do Poder Publico municipal. Neste ultimo caso podem
enquadrar-se as atividades que estejam funcionando irregularmente e que busquem sua
regularizagdo junto a prefeitura, assim como aquelas que provoguem algum tipo de impacto
alternado — como a polui¢ao sonora. Da mesma forma, as modificagdes de uso de imbveis
ja existentes que, por exemplo, tenham alterado seu uso residencial para alguma atividade
comercial — visto que dita alteracdo depende de alvara de funcionamento da prefeitura
municipal.'®

Ressalte-se, portanto, que tal instrumento é obrigatério para a obtengao de
licenga para construgdo, ampliagdo e funcionamento de empreendimentos ou
projetos em cidades, o que leva a crer que deve ser eficiente. No entanto, ndo basta
apenas a apresentagao do EIV. Os cidadaos devem participar ativamente, inclusive
apresentando sugestdes capazes de reduzir os impactos, de forma a democratizar
as decisdes sobre a instalagdo de determinados empreendimentos, capazes de
causar disturbios em seu entorno.™

Outrossim, Renato CYMBALISTA menciona em sua obra que existem certos
empreendimentos de grande importancia para todo o municipio, mas que podem
causar disturbios e a resisténcia da populagdo em seu entorno. No entanto, o Estudo

de Impacto de Vizinhanga ndo pode inviabilizar a realizagdo destes

99

1% ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 36.
! Ibid. p. 25.
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empreendimentos. E o caso de cemitérios, aterros sanitarios, terminais de énibus,
entre outros, que devem existir para o funcionamento de qualquer cidade. Nestes
casos, o grande desafio do Estudo de Impacto de Vizinhanga e do Poder Publico
sera compatibilizar os énus de referidos empreendimentos com seus beneficios,
levando em conta a populagdo em seu entorno e toda a cidade'®.

Alem disso, a simples apresentagao do EIV ndo é suficiente para obter ditas
licengas. A municipalidade devera analisar o EIV, verificar se contemplou os efeitos
positivos e negativos do empreendimento ou atividade, se houve a analise, no
minimo, das questdes vertidas no artigo 37 do Estatuto da Cidade e, s6 entdo, se
pronunciar se ira ou nao autorizar a construgdo do empreendimento ou
implementacao da atividade.

A legislagao federal, em seu artigo 37, traz as questdes minimas a serem
analisadas pelo EIV, haja vista a preocupacgdo do legislador com a garantia de

cidades sustentaveis:

Art. 37. O EIV sera executado de forma a contemplar os efeitos positivos e negativos do
empreendimento ou atividade quanto a qualidade de vida da populagéo residente na area e
seus proximidades, incluindo a analise, no minimo, das seguintes questdes:

| — adensamento populacional,

Il — equipamentos urbanos e comunitarios;

Ill — uso e ocupagao do solo;

IV — valorizagao imobiliaria;

V — geragéo de trafego e demanda por transporte publico;

VI — ventilagéo e iluminagéo; e

VIl — paisagem urbana e patrimdnio natural e cultural.

Como pode ser inferido da leitura do artigo 37, ele estabelece as diretrizes
para a elaboragao do EIV. Porém, os requisitos apresentados sdo os “minimos que a
lei exige para que sejam apreciados os efeitos positivos e negativos do
empreendimento quanto a qualidade de vida da populagédo residente na area e nas
proximidades™®.

Neste sentido, Lucéia Martins SOARES traz a tona que o Estudo de Impacto
de Vizinhanca devera, obrigatoriamente, demonstrar, da forma mais clara possivel,
0s provaveis impactos que a implantacao do empreendimento ocasionara a vida e as

atividades da populagao residente na vizinhanga, assim como prever seus efeitos

%2 CYMBALISTA, Renato. Op. cit.
'%3 TOBA, Marcos Mauricio. Op. cit. p. 232.
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sobre a infra-estrutura publica local, de modo que a lista exposta no artigo 37 do
Estatuto da Cidade nao é exaustiva, mas meramente exemplificativa'®.

A ocorréncia de impactos decorrentes de empreendimentos ou atividades
depende do local onde seréao instalados, portanto, pode a lei municipal que tratar do
Estudo de Impacto de Vizinhanga, institui-los de forma a realmente abranger os
impactos de cada regiao da cidade.

Georges Louis Hage HUMBERT afirma ser possivel a elaboragao, dentro da
mesma cidade, de critérios distintos para a elaboragdo do EIV em cada regiao,
considerando sua realidade e seus aspectos e caracteristicas especificas. Isso visa
a atender as necessidades de cada regiao, visto que nos grandes centros urbanos,
cada lugar possui caracteristicas proprias, assim como seguir o que dispde o artigo
37 do Estatuto da Cidade quando menciona que o EIV devera considerar a
qualidade de vida da populagéo residente na area e suas proximidades'®.

Dessa maneira, se o EIV realmente analisar os pontos positivos e negativos
do empreendimento ou atividade, no que diz respeito a sua influéncia na qualidade
de vida dos moradores em seu entorno, suas conclusdes serdo de suma importancia
para que obtenham sua aprovagédo, podendo estabelecer varias condigbes ou
contrapartidas para seu funcionamento ou impedindo sua realizagdo, incluindo
medidas mitigadoras, para prevenir ou abrandar possiveis danos e medidas
compensatorias, a fim de reparar os danos ocasionados pelo empreendimento.'®

Cabe mencionar que, conforme aduz Renato CYMBALISTA, o Estudo de
Impacto de Vizinhanga tem o poder de exigir alteragbes no projeto do
empreendimento para a liberagdo da licenga urbanistica. Tais alteragbes podem
incluir a diminuicdo de area construida, construgdo de novas vias de acesso,
evitando a sobrecarga nas vias publicas existentes, o aumento no numero de vagas
de estacionamento, reserva de areas verdes ou de uso comunitario no interior do
empreendimento, medidas de isolamento acustico, recuos ou alteragdes na fachada,
de modo a minimizar o impacto na paisagem urbana local, normatizagao de area de

publicidade do empreendimento, entre outras'”’.

' SOARES, Lucéia Martins. Op. cit. p. 300.
1% HUMBERT, Georges Louis Hage. Op. cit.
:gj CYMBALISTA, Renato. Op. cit.
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Portanto, dependendo do impacto que o empreendimento ocasionar, podera
o EIV sugerir as contrapartidas a ele relacionadas. Dessa forma, caso o impacto
decorra do adensamento populacional, poderao ser exigidos areas verdes, creches,
escolas ou outros equipamentos comunitarios; caso haja impacto sobre o mercado
de trabalho na regiado, poderao ser exigidos postos de trabalho no empreendimento
ou iniciativas de recolocagao profissional para a populagao atingida; caso haja a
sobrecarga na infra-estrutura urbana, poderdao ser exigidos investimentos na
construgao de novas vias, na semaforizagao daquelas existentes, no investimento de
transportes coletivos, na realizagao de obras que evite a sobrecarga do sistema
pluvial e de esgoto da regiao, entre outros'®.

Com relagao ao paragrafo unico do artigo 37, o qual trata da publicidade dos
documentos integrantes do EIV, sera analisado no proximo capitulo, visto ter com
ele maior pertinéncia tematica.

Quanto a quem compete a realizagao do EIV, Vanésca Buzelato PRESTES

faz alguns comentarios interessantes:

Diferentemente da legislagdo ambiental, ndo ha previsdo legal expressa. Entendemos que a
legislagdo municipal, quando regulamentar o EIV, pode prever que compete ao
empreendedor a elaboragdo do estudo, porque ele somente serd um elemento para a
analise municipal. Na hipotese de empreendimento publico também cabe ao empreendedor,
por intermédio de seus o6rgaos, apresentar o estudo. Em ambas as hipdteses,
diferentemente do EIA, que tem legislagdo propria, que alberga empreendimentos e
atividades de maior complexidade e invariavelmente necessita de areas do conhecimento
em que nem sempre o Municipio dispde de técnicos, a equipe responsavel pelo estudo ndo
tem obrigatoriedade de ser multidisciplinar e pode ter vinculo com o empreendedor.'°9

Maria Senna SANTANNA conclui da mesma forma, afirmando que o
empreendedor devera contratar uma equipe multidisciplinar para a avaliagdo dos
impactos e elaboragao do Estudo de Impacto de Vizinhanga. Apés isso, devera o
EIV ser analisado pelo Poder Publico, o qual promovera audiéncias publicas visando
a participagao de todos os interessados, a fim de fomentar o desenvolvimento

sustentavel das cidades'".

'% pPRESTES, Vanésca Buzelato. Op. cit. p. 90.

"9 SANTANNA, Maria Senna. Cidade e propriedade: Impactos de empreendimentos
devem ser analisados. In: Revista Consultor Juridico, 2 de margo de 2006. Disponivel em:
<http://conjur.estadao.com.br/static/text/42338,1>. Acesso em: 07 abr. 2006.


http://conjur.estadao.com.br/static/text/42338,1

44

Acrescente-se, ainda, que o Estatuto da Cidade nao estabeleceu prazo para
a realizagao do Estudo de Impacto de Vizinhanga. No entanto, isso nao podera ser
entrave para sua elaboragdo. Como a lei federal, sendo norma geral, deixou de
estipular um prazo, tal tarefa cabera aos municipios, por meio da lei que
regulamentar o EIV.

Assim, “a Prefeitura deve estabelecer os prazos e procedimentos
envolvendo o Estudo de Impacto de Vizinhanga. A partir do momento em que o
empreendedor compra o terreno, esta contabilizando despesas decorrentes da nao
aplicagao dos recursos no mercado financeiro”'"'. Tal preocupacao foi compartilhada
com a Camara dos Deputados, no Guia para implementagédo do Estatuto da Cidade

pelos cidadaos:

Outra questao a ser tratada refere-se aos prazos e procedimentos referentes ao Estudo de
Impacto de Vizinhanga. Estes devem ser estabelecidos e cumpridos, de maneira que os
procedimentos ocorram em prazos conhecidos e administraveis pelo empreendedor. [...]
Prazos excessivamente longos de tramitagdo de Estudos de Impacto de Vizinhanga podem
desestimular investimentos e fomentar a ciranda financeira.""?

Por fim, o ultimo artigo disciplinador do EIV, no Estatuto da Cidade, o artigo
38, faz mencao a independéncia do EIV em relacao ao EIA, deixando claro que um

nao substitui o outro, nos seguintes termos:

Art. 38. A elaboragéo do EIV nado substitui a elaboragdo e a aprovagdo do estudo prévio de
impacto ambiental (EIA), requeridas nos termos da legislagéo ambiental.

Mencionado dispositivo traz controvérsias no meio juridico. Vanésca
Buzelato PRESTES defende a idéia de que o estudo mais abrangente substituiria o
outro, ndo tendo necessidade da elaboragdao de ambos. Raciocinio semelhante € o
de Paulo de Bessa ANTUNES, o qual defende a nao exigéncia dos dois estudos.

Contudo, Marcos Mauricio TOBA, Caramuru Afonso FRANCISCO, Aluisio
Pires de OLIVEIRA e Paulo Cesar Pires Carvalho, Eliane Pereira Rodrigues
POVEDA e Rogério ROCCO entendem que o legislador federal agiu certo em fazer

tal distingdo, uma vez que o objeto dos estudos sado diversos. Enquanto um se refere

'"! CYNBALISTA, Renato. Op. cit.
"2 CAMARA DOS DEPUTADOS. Op. cit. p. 201.
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a impactos no meio ambiente urbano, ou meio ambiente construido, artificial, o outro
se presta a analise do meio urbano natural, sendo regulados por normas proprias.

Marcos Mauricio TOBA defende ndo haver nenhuma possibilidade de
substituicdo do EIV pelo EIA, aduzindo que, embora a similitude entre ambos os
institutos, o legislador foi claro em estabelecer a necessidade do EIA / Rima para o
licenciamento ambiental independentemente da realizagédo do EIV para obtengao de
autorizagdo ou licengca no ambito urbanistico. Tal exigéncia apenas afirma a
autonomia do direito urbanistico no ordenamento juridico patrio'*.

Seguindo o mesmo raciocinio, Caramuru Afonso FRANCISCO, assevera
que “o EIV nao dispensa nem é dispensado pelo EIA, sendo estudos independentes
e que nada tém a ver um com o outro, de forma que, necessariamente, deverao ser
distintos os documentos que sejam, simultaneamente, exigidos num e noutro
caso™™.

Da mesma forma, Aluisio Pires de OLIVEIRA e Paulo Cesar Pires Carvalho

ensinam que:

Para evitar conflitos ou confusbes das esferas de interesses abrangidos, taxativamente, o
art. 38 pde em salvaguarda a aplicagédo do estudo prévio de impacto ambiental, os quais
tinham sido referidos como instrumentos de politica urbana no art. 4°, inc. VI.

O objeto ambiental do EIA e o urbanistico do EIV s&o reconhecidamente projegdes diversas
de um mesmo fendmeno da atividade privada ou do empreendimento, ambos juridicamente
relevantes para o desenvolvimento urbano.'"®

Vanésca Buzelato PRESTES, por sua vez, acredita que nos casos em que
cabe o EIA nao necessitaria da elaboragdo do EIV. Assim, entende que as
atividades urbanas que causam polui¢ao visual, sonora, as estagdes de radio base
de celulares, grandes loteamentos ou condominios, hipermercados e shopping
centers, entre outros, somente devem estar sujeitos a elaboragao do EIV quando a
legislagdo municipal nao exigir o EIA. Ou seja, para a autora, a exigéncia do EIA ou
outro instrumento de gestdo ambiental afastaria o EIV, devendo, no entanto,

contemplar todos os elementos minimos do estudo urbanistico'".

"3 TOBA, Marcos Mauricio. Op. cit. p. 235.

"4 FRANCISCO, Caramuru Afonso. Op. cit. p. 237.

"5 OLIVEIRA, Aluisio Pires de; CARVALHO, Paulo César Pires. Estatuto da cidade:
anotagoes a Lei 10.257, de 10.07.2001. Curitiba: Jurua, 2002, p. 158.

"% PRESTES, Vanésca Buzelato. Op. cit. p. 83.
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Rogério ROCCO, em sua obra, apresenta dois posicionamentos distintos
sobre o tema, de um lado o de Paulo de Bessa ANTUNES, defendendo a nao-

exigéncia dos dois estudos:

Infelizmente, o legislador deixou passar uma o6tima oportunidade para disciplinar
adequadamente a avaliagdo de impactos em atividades urbanas, especialmente as
atividades nado industriais. Todos aqueles que militam na area de protecdo ambiental tém
uma vocagdo eminentemente industrial, ou, no minimo, de projetos que signifiquem
intervengdo em ambiente n&o urbanizado. No entanto, a mingua de outras normas, o EIA
passou a ser exigido pelos érgdos ambientais para a implantagdo de Shopping Centers,
condominios e outros empreendimentos semelhantes. Tais Estudos de Impacto, de acordo
com seus termos de referéncia, normalmente, tém por objetivo investigar os assuntos
relacionados como contetdo minimo do EIV. Penso que o EIV é um instrumento mais do
que suficiente para que se avaliem os impactos gerados por uma nova atividade a ser
implantada em area urbana — n&o se tratando de atividade industrial. Penso que o EIV nada
€ mais do que um EIA para area urbana e, data vénia, creio ser completamente destituida
de l6gica ou raz&o a obrigatoriedade de ambos os estudos. "’

De outro lado, também apresenta-a posicdo de Eliane Pereira Rodrigues
POVEDA, que entende haver uma certa complementaridade entre os instrumentos
“a lei ressalva que o Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV — n&o substitui a
elaboragcdo nem a aprovagéo do Estudo de Impacto Ambiental — EIA previsto na
legislacao respectiva, ndo obstante, conclui-se que os instrumentos ora analisados
se complementam — e nao se excluem — na busca de dirimir os desequilibrios
existentes nas cidades.”'"®

Para Rogério ROCCO, a elaboragdo de um estudo nao substituiria a
elaboracéao e aprovagao do outro. Ademais, ndo se esta diante de lacuna legal. O
legislador foi expresso ao exigir a elaboragdo de ambos os estudos, quando
previstos pela legislacdo adequada, uma vez que os impactos no meio ambiente
natural e no meio urbano, especificamente no entorno do empreendimento ou
atividade s&o distintos. "™

Feita a andlise ha pouco exposta, por meio do estudo de diversos pontos de
vista, o posicionamento que parece ser mais coerente é o que segue o disposto no
artigo 38, ja mencionado, no sentido de nao haver substituicao do EIA pelo EIV, pois

os instrumentos sao diversos, tratando de matérias distintas. Portanto, ambos devem

""" ANTUNES, Paulo de Bessa. Apud ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 49.
"'® POVEDA, Eliane Pereira Rodrigues. Apud ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 50.
"9 ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 51.
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ser elaborados conquanto presentes os requisitos legais para sua obrigacao,

proprios para cada um.



48

6 PARTICIPAGAO POPULAR NO ESTUDO DE IMPACTO DE VIZINHANGA

O Estatuto da Cidade assegura a gestdo democratica das cidades por meio
da participagéo popular e de audiéncias publicas. Estas diretrizes gerais estdo
presentes no artigo 2°:

Art. 2°. A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais:

[.-]

Il - gestdo democratica por meio da participagdo da populagcdo e de associagdes
representativas dos varios segmentos da comunidade na formulagdo, execugdo e
acompanhamento de planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano;

[..]

Xl — audiéncia do Poder Publico municipal e da populagao interessada nos processos de
implantacao de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre
0 meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a seguranga da populagao;

Com relagdo a gestdo democratica, Odete MEDAUAR tece brilhante
comentario ao afirmar que o governante abre espago para ouvir a populagao,
conhecer suas reivindicagoes, a fim de que suas decisdes atendam as necessidades
coletivas. O que o Estatuto da Cidade fez foi permitir a participagéo popular e de
associagdes representativas da comunidade na formulagéo e execugao de planos,
programas e projetos de desenvolvimento urbano'.

Da mesma forma, buscando sempre a participagao da sociedade na tomada
de decisbes por parte do Poder Publico, o inciso Xill: “relaciona-se ao direito a
gestdo democratica das cidades, garantindo & populagdo o acesso e o poder de
interferéncia nos processos de deciséo e implementagao da politica urbana”'?".

O artigo 43 do mesmo diploma legal dispbée sobre os instrumentos

garantidores da gestao democratica da cidade:

Art. 43. Para garantir a gestdo democratica da cidade, deverao ser utilizados, entre outros,
0s seguintes instrumentos:

| — érgaos colegiados de politica urbana, nos niveis nacional, estadual e municipal;

Il — debates, audiéncias e consultas publicas;

Il — conferéncias sobre assuntos de interesse urbano, nos niveis nacional, estadual e
municipal;

IV - iniciativa popular de projeto de lei e de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

"2 MEDAUAR, Odete. Op. cit. p. 27.
2 CAMARA DOS DEPUTADOS. Op. cit. p. 37.
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Nao adiantaria nada a instituicdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga se
nao fosse garantida a participagdo popular no processo de sua avaliagdo,'” tanto
que o Guia de implementagdo do Estatuto da Cidade, editado pela Camara dos
Deputados, determina que “a relagdo entre a Administragdo Publica e o cidadao
deve ser construida com base na democracia e na cidadania”'®.

Verifica-se que o legislador mostrou grande preocupagao em efetivar a
participacdo popular no Estatuto da Cidade, de forma a garantir a gestédo
democratica das cidades, entregando aos cidaddos verdadeiros instrumentos de
controle social, como é o caso do Estudo de Impacto de Vizinhanga. Isso porque é
dever do Poder Publico Municipal assegurar a publicidade e o acesso de qualquer
pessoa interessada aos documentos e informagdes produzidos, pois a participagao
do cidadao no planejamento da cidade pressupde a apropriagdo do conhecimento
sobre as informagdes inerentes a vida no local urbano'*.

Daniella S. DIAS reforga a importancia da participagao dos cidadaos na

tomada de decisdes:

(...) € por meio da participacéo dos cidadaos que se viabiliza a reflexdo sobre os problemas
locais, sobre as necessidades e anseios sociais, culminando com a busca de novas
solugdes para o presente e futuro. Nao se forjando processos decisorios democraticos,
impossivel a busca de um desenvolvimento sustentavel endoégeno, ainda que a tecnologia
possibilite solugbes para que a natureza absorva as agdes antropicas e delas se
recomponha.

Assim, deve-se ter em mente que o Estudo de Impacto de Vizinhanga tem
como objetivo maior democratizar o sistema de tomada de decisdes, a fim de que
bairros e comunidades possam exigir medidas mitigadoras ou compensatérias
quando expostos aos impactos de grandes empreendimentos'®®. Por isso, deve o
Poder Publico garantir a participagdo dos cidadaos quanto a de decisées que
possam lhes afetar. Esse € o significado da gestdao democratica, ou seja, a

participagao ativa do povo como meio de controle social.

'22 ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 216.

'2 CAMARA DOS DEPUTADOS. Op. cit. p. 206.

"2 |bid. p. 53.

'2 DIAS, Daniella S. O Estatuto da Cidade e os desafios postos a agao do Ministério
Publico na atualidade. In: Revista de Informacao Legislativa. Brasilia: Subsecretaria de Edigbes
Técnicas. V. 40, n. 159, julho-setembro, 2003, p. 118.

126 GUSTIN, Miracy B. Sousa. O “Estatuto da Cidade” e a heterogeneidade urbana. In:
Revista da Ordem dos Advogados do Brasil. Brasilia: Conselho Federal da Ordem dos Advogados
do Brasil. Ano XXXIV, v. 34, n. 78, janeiro-junho, 2004, p. 62.
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Nesse sentido, o Guia de Implementagdo do Estatuto da Cidade, ja
mencionado, entende que os melhores meios de participagao na gestao das cidades
sao as consultas e audiéncias publicas, uma vez que podem ser solicitadas pelos
cidadaos, associagdes representativas da sociedade sobre assuntos referentes a
politica urbana em face da Unido, Estados e Municipios e seus poderes Executivo e
Legislativo.

A audiéncia publica deve ser utilizada como garantia dos direitos coletivos e
difusos e como instrumento de participagao popular na Administragao Publica, tendo
como fundamentos o principio constitucional da publicidade, o principio do devido
processo legal e os direitos do cidadao a informacgéo e a participagao'.

A mesma idéia é compartilhada por Rogério ROCCO, o qual remete a
populagdo, por meio da audiéncia publica, o papel de avaliar a oportunidade ou
conveniéncia para a instalagdo de empreendimentos ou atividades impactantes da
ordem urbanistica, bem como avaliar as propostas de medidas mitigadoras e
compensatorias que melhor se adaptem as necessidades locais da comunidade'.

José Renato NALINI assevera que sempre que houver a implantagéo de
empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente negativos sobre o meio
ambiente natural ou construido ou em relagdo & seguranga da populagdo, a
audiéncia devera ser obrigatoria, sob pena de nulidade do processo,
consequentemente, também devera haver obrigatoriedade de consulta popular para
o Estudo de Impacto de Vizinhanga.

Para isso, diante do seu carater pedagdgico de conscientizagao e educagao
da populagdo sobre as diretrizes e politicas publicas, ela deverd ter ampla
divulgagado, inclusive com a anterior coleta de opinido e diferentes pontos de
vistas'®.

Outra preocupacgdo de referido autor € se essas audiéncias vinculam a
decisdo do administrador publico. Apesar de ndao haver uma conclusdo definitiva

acerca deste assunto, entende que sem vinculatividade nao haveria o porqué de sua

27 CAMARA DOS DEPUTADOS. Op. cit. p. 211.

28 ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 58.

2 NALINI, José Renato. Gestiao democratica no Estatuto da Cidade. In: Revista de
Direitos Difusos. Editora Esplanada - ADCOAS. V.3, n. 15, setembro-outubro, 2002, p. 1945.
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existéncia. Para o autor, elas sdo vinculantes, podendo, caso contrario, ser invocado
o Poder Judiciario para proferir sua decisao a respeito'®.

4 Segundo o Guia editado pela Camara de Deputados, a audiéncia publica
tem dupla fungdo, uma de prestar informagdes, esclarecimentos, fornecer dados e
documentos sobre a matéria objeto da deliberagao, a outra fungao € a de trazer ao
conhecimento do administrador publico as opinides, propostas, solugdes e
alternativas dos cidadaos sobre o assunto da audiéncia. Neste aspecto, para que o
resultado da audiéncia publica vincule a decisdo administrativa, € necessario que a
lei responsavel por disciplinar o processo administrativo determine essa

vinculagao™'.

Por exemplo, no Municipio de Sdo Paulo, nos termos do artigo 159 da Lei Organica, a
realizagado da audiéncia publica é vinculante para a aprovagéo dos projetos de implantagéo
de obras ou equipamentos de significativa repercussdo ambiental ou na infra-estrutura
urbana, ao determinar que antes da decisao final fica assegurada a realizagéo de audiéncia
publica sempre que for solicitada nos termos da lei. Essa vinculagdo do resultado €
decorrente da audiéncia publica pertencer a fase processual da decis&o administrativa. No
caso de nado haver previsdo legal sobre a vinculagdo da administragdo publica aos
resultados da audiéncia publica, o érgdo administrativo devera levar em conta os resultados
para efeitos da motivagao da decisdo. Caso haja um total descompasso entre a decisdo € a
sua motivagdo com os resultados da audiéncia publica, essa situagdo podera configurar
vicio no processo administrativo tornando a decisdo proferida invalida.'®

Diante disso, para que o resultado da audiéncia publica prevista para os
casos de elaboracao de Estudo de Impacto de Vizinhanga seja vinculante a decisao
que aprove o empreendimento e libere a respectiva licenca urbanistica, deve a lei
municipal que tratar do EIV trazer previsao expressa sobre a vinculagao.

O Estatuto da Cidade, em diversas passagens, refere-se a participagao
popular e contém um capitulo préprio sobre a gestao democratica da cidade. Com o
Estudo de Impacto de Vizinhanga nao seria diferente. O paragrafo tnico do artigo 37
incorpora essa preocupagdo, assegurando a consulta publica aos documentos

integrantes do EIV:

Art. 37 [...]

Paragrafo unico. Dar-se-a publicidade aos documentos integrantes do EIV, que ficaréo
disponiveis para consulta, no 6rgdo competente do Poder Publico municipal, por qualquer
interessado.
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i CAMARA DOS DEPUTADOS. Op. cit. p. 213,
Id.
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Ao falar em documentos integrantes do EIV, a intengdo do legislador € pela
publicidade do Relatério de Impacto de Vizinhanga — RIV, caso contrario, de forma
expressa exigiria a publicidade do proprio EIV. Portanto, fica implicita a idéia da
existéncia do relatorio, o qual devera ter linguagem popular, acessivel a
compreensao de qualquer interessado.'

No entanto, por mais que nao tenha constado expressamente a
obrigatoriedade de audiéncias publicas, entre os artigos que tratam do EIV, para
empreendimentos e atividades de potencial impacto, ela decorre do contexto geral
do Estatuto da Cidade, amplamente preocupado com a participagao popular. Nesse
contexto, Vanésca Buzelato PRESTES diz que os municipios nao sé podem como
devem prever a realizagdo de audiéncia publica na regulamentagcao do EIV no
ambito municipal, identificando as atividades e empreendimentos sujeitos a este,
bem como prevendo outras formas de publicidade da analise'™.

Embora ndo seja obrigatoria a audiéncia publica, parece mais adequado
ficar a cargo dos municipios sua regulamentagao, na lei que dispor sobre o EIV.
Para Rogério ROCCO, a audiéncia publica deve ser prevista na lei municipal que
tratar sobre o Estudo de Impacto de Vizinhanga, de modo a ser condigao de validade
do processo administrativo e sua respectiva decisdo, caso reclamada pelos
legitimados legais. Portanto, o seu descumprimento gera vicio Nno processo
administrativo e, conseqiientemente, a invalidade da decisdo administrativa'.

Assim, continua por dizer que:

E de notar-se que a exigéncia de audiéncia publica aparece quando se trata de
empreendimentos ou atividades com as mesmas caracteristicas que levam a exigéncia de
realizagdo do Estudo de Impacto de Vizinhanga, n&o restando duvidas quanto & obrigagao
contida na norma geral para que 0s municipios — no estabelecimento de regras para a
definicdo da aplicagéo do Estudo de Impacto de Vizinhanga — estabelecam as condigbes e a
forma de realizagdo das audiéncias em sua legislagdo. Se a lei local ndo prevé audiéncias,
estas devem estar dispostas, ao menos, nas normas regulamentares, pois, do contrario,
havera conflito com as regras gerais presentes na lei federal.’®

'3 ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 221.

'3 PRESTES, Vanésca Buzelato. Op. cit. p. 83.
135 ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 222.

" |bid. p. 52.
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Outrossim, oportuna a analise que Mariana MOREIRA faz sobre a
participacao popular no Estudo de Impacto de Vizinhanga, em relagdo ao texto
original do Estatuto. Lembra a autora que era prevista ampla publicidade aos
documentos integrantes do EIV e sua disponibilizagdo para consulta. Mas, na
aprovagao final do projeto a palavra “ampla” foi suprimida. Da mesma forma, foi
retirada a garantia de audiéncia publica no processo de elaboragdo do EIV. Essas
supressodes, no entanto, ndo podem impedir a comunidade de contribuir com suas
opinides, mesmo desprovidas de conhecimento técnico. Porém, tal lacuna nao sé
pode, como deve ser preenchida por lei municipal.™’

Posicdo mais radical € a adotada por Caramuru Afonso FRANCISCO, para
quem a lei municipal ndo pode sequer dispensar a realizagao de audiéncia publica
ou estabelecer casos em que ela se dara, pois se trata de diretriz geral de politica
urbana estipulada pelo Estatuto da Cidade, caso contrario, estaria incorrendo em
inconstitucionalidade por invadir a competéncia privativa da Uniao™®.

Entretanto, ha certa liberdade para os municipios dispor sobre os
empreendimentos e atividades que necessitarao de Estudo de Impacto de
Vizinhanga e, conseqiientemente, da previsdo de audiéncias publicas obrigatérias. E
uma competéncia municipal atribuida pelo proprio Estatuto da Cidade.

Alids, segundo o Guia de Implementagao do Estatuto da Cidade, formulado
pela Camara dos Deputados, de qualquer forma, as matérias de interesse coletivo
ou difuso que afetam direitos dos cidadaos, entre elas a implantagao de obras e
projetos de grande impacto ambiental ou de vizinhanga, deverdo ser,
obrigatoriamente, analisadas e discutidas com a populagdo afetada, mediante a
solicitacao de audiéncias publicas'.

Assim, tem-se que a ‘“participagdo da populagao na implementagao de
empreendimentos ou atividades nao foi reconhecida apenas como regra, mas
também como principio”°, isso porque, o fundamento da audiéncia publica, como

instrumento de participagdo popular na Administragcdo, estd pautado no principio

7 MOREIRA, Mariana. Op. cit. p. 482.

'3 FRANCISCO, Caramuru Afonso. Op. cit. p. 237.
3% CAMARA DOS DEPUTADOS. Op. cit. p. 212.
"% SOARES, Lucéia Martins. Op. cit. p. 302.
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constitucional da publicidade e nos direitos do cidaddao a informagao e a
participagao™'.

Diante disso, pode-se concluir que o Estatuto da Cidade inovou ao garantir
ao cidadao meios para se alcangar cidades sustentaveis, representando o Estudo de
Impacto de Vizinhanga uma das melhores formas de controle social no sentido de

ouvir a comunidade local na tomada de decisGes que possam lhe ser danosas.
6.1 LEGITIMIDADE PARA AGIR EM DEFESA DA VIZINHANCA

Conforme mencionado no inicio deste trabalho, para defesa dos direitos de
vizinhanga, no ambito privado, existem as restricbes de vizinhanga expressas em
normas civis e convengdes particulares, enquanto que, no ambito publico, estariam
caracterizadas as limitagdes administrativas.

Nas relagbes de direito privado, o legitimado para exercer a defesa de sua
propriedade € o proprietario lesado, mas, uma analise mais profunda deve ser
realizada quando se trata da defesa da vizinhanga, pois o particular apenas possui o
“direito subjetivo de pleitear em juizo a reparacdo de dano ou interrupgado de
atividades atipicas em propriedade vizinha"'**, valendo-se de amplas possibilidades
de normas processuais civis comuns. 4

Outrossim, ao se falar em vizinhanga, ndo é apenas uma propriedade que
esta sendo afetada pelo uso inadequado de outra propriedade, prejudicando a
seguranga, 0 sossego e a saude, mas toda uma comunidade. Portanto, ndo sera
possivel dispor dos meios processuais para relagdes privadas, de modo que a
defesa da vizinhanca valer-se-&a das agdes coletivas impetradas por seus
legitimados.

Georges Louis Hage HUMBERT, ao tratar do Estudo de Impacto de
Vizinhanga como instrumento de protegao ao meio ambiente cultural, entendeu ser a
Acao Popular o meio adequado de defesa para atos lesivos a vizinhanga. “Caso a
participagao popular no que tange a elaboracao e conclusdes predispostas no EIV

nao seja adequadamente efetivada pelo érgdo competente, € a A¢ao Popular contra

'“! CAMARA DOS DEPUTADOS. Op. cit. p. 211.
'*2 ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 136.
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ato lesivo ao patriménio publico, inclusive quanto ao patriménio historico e cultural, o
remédio adequado a ser manejado pelos municipes prejudicados”.'*

Para tanto, a Agcao Popular € um dos mecanismos de que o particular podera
se utilizar no caso de lesdo ao patriménio publico ou ao interesse publico. Nesse
sentido, Lucia Valle FIGUEIREDO afirma como uma das caracteristicas mais
marcantes da Ag¢ao Popular a possibilidade de ser proposta por qualquer cidadao na
devesa da coletividade contra atos lesivos ao patriménio publico ou ao interesse
publico™.

Ocorre que, como bem menciona a autora, a A¢do Popular é remédio contra
atos lesivos ao patriménio publico ou ao interesse publico. Contudo, como buscar a
tutela jurisdicional quando houver lesdo ao interesse coletivo de certa comunidade
atingida pelos efeitos nocivos de empreendimento ou atividade? Qual o instrumento
processual adequado e seus legitimados?

A resposta a esta questao é dada por Rogério ROCCO, o qual entende pelo
cabimento da Acao Civil Publica, uma vez que o Estatuto da Cidade inovou ao inserir
a ordem urbanistica dentre os bens e interesses protegidos por este remédio
processual, ampliando o numero de legitimados para atuar na defesa da vizinhanga
e de toda a cidade. Ou seja, com a entrada em vigor do Estatuto da Cidade, tornou-
se possivel o Ministério Publico, os entes federados e as associagdes civis, nos
termos da Lei 7.347/85, proporem mencionada medida para a defesa da vizinhanga,
baseado no conceito da ordem urbanistica'.

O Estatuto da Cidade definiu em seu artigo 53 que o artigo 1°, da Lei n°
7.347/85, que trata sobre a Agao Civil Publica, passa a vigorar acrescido de novo

inciso lll, posteriormente alterado para o inciso VI pela MP n° 2.180-35/2001:

Art. 1°. Regem-se pelas disposi¢gdes desta Lei, sem prejuizo da agéo popular, as agbes de
responsabilidade por danos morais e patrimoniais causados:

[.]

VI — a ordem urbanistica.

Pelo artigo 54 do mesmo diploma legal, o artigo 4° da Lei n°® 7.347/85, passa

a vigorar com a seguinte redagao:

"3 HUMBERT, Georges Louis Hage. Op. cit.

'“ FIGUEIREDO, Lucia Valle. Disciplina urbanistica da propriedade. S30 Paulo: Revista
dos Tribunais, 1980, p. 96.

%5 ROCCO, Rogério. Op. cit. p. 140.
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Art. 4°. Podera ser ajuizada agao cautelar para os fins desta Lei, objetivando, inclusive,
evitar o dano ao meio ambiente, ao consumidor, a ordem urbanistica ou aos bens e direitos
de valor artistico, estético, historico, turistico e paisagistico (vetado).

Infere-se, portanto, que havendo danos a ordem urbanistica, incluidos aqui
aqueles referentes a ndo-elaboragao do Estudo de Impacto de Vizinhanga, é cabivel
a Acao Civil Publica, uma vez que esta se presa a defesa de bens e interesses

coletivos (difusos, coletivos e individuais homogéneos):

E importante observar que os arts. 53 e 54 do Estatuto da Cidade alteraram a Lei n°® 7.347,
de 1985, para prever os danos a ordem urbanistica como um dos fundamentos da acéo civil
publica, ao lado dos danos ao meio ambiente, ao consumidor e a bens e direitos de valor
artistico, estético, historico, turistico e paisagistico. Até entdo, para que os danos a ordem
urbanistica pudessem dar sustentagdo a esse tipo de agéo, era necessario que se aceitasse
a sua caracterizagdo como danos ao meio ambiente, a paisagem, etc., 0 que nem sempre
era simples. Com certeza, a inobservancia das diretrizes gerais trazidas pelo Estatuto da
Cidade pode dar origem a importantes iniciativas na esfera judicial por parte do Ministério
Publico e, também, de organiza¢des ndo-governamentais.

Dessa forma, no caso de danos decorrentes de empreendimentos ou
atividades implementadas sem o devido Estudo de Impacto de Vizinhanga, ou,
quando este seja elaborado, mas, apesar disso, surjam danos para a comunidade
da area afetada, a vizinhancga, por meio de seus legitimados, pode propor a Agdo
Civil Publica na defesa de seus interesses, pertinente tanto a interesses individuais
homogéneos, quando se tratar de danos as propriedades vizinhas, quanto a
interesses difusos, quando se falar em protegdo a ordem urbanistica.

Nesse aspecto, entende Rogério ROCCO que para os casos nos quais &
obrigatéria a realizagao do EIV, mas ndo executado, ou nos casos em que, mesmo
exigido e realizado o estudo, ndo tenha sido garantida a participacao popular, é
cabivel a propositura de Agao Civil Publica e de Ag¢do Cautelar com o intuito de
obrigar a realizagao do estudo, ou a efetiva participacao popular, seja por meio de
audiéncia publica, ou pela publicizacdo de seus documentos, antes de expedida
licenga para a construgao, funcionamento ou ampliagdo de empreendimento ou
atividade potencialmente impactante. Todavia, no caso de o licenciamento ter sido
concedido sem a elaboracgao do EIV, quando obrigatorio, por ser nulo, deve o Poder

Judiciario assim considera-lo por meio da agao declaratéria competente. Verifica-se,

% ARAUJO, Suely Mara Vaz Guimaraes. Op. cit. p. 5.
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pois, que a inobservancia da elaboragdo do EIV nos licenciamentos urbanisticos,
quando exigida, caracteriza vicio de forma'¥’, devendo ser declarada sua nulidade.
Para tanto, é possivel o ingresso de Mandado de Seguranga ou Agéo Popular'®,

Por fim, oportuno reforgar que toda a comunidade afetada pela nao
realizagdo do EIV, ou pela ndo participagdo em sua elaboragao, tera legitimidade
para agir em defesa da vizinhanga, contudo, por meio de seus legitimados, quais
sejam, aqueles constantes no artigo 5° da Lei 7.347, de 24 de julho de 1985:
Ministério Publico, os entes federados e as associagées civis.

" Nos termos da Lei n® 4.717/65, que regula a Agao Popular, vicio de forma “consiste na
omiss&o ou na observancia incompleta ou irregular de formalidades indispensaveis a existéncia ou
seriedade do ato” (art. 2°, paragrafo Gnico, alinea “a”).

%8 ROCCO, Rogeério. Op. cit. p. 142.
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7 CONCLUSAO

Ao longo da presente pesquisa foram analisados os mais diversos aspectos
do instrumento chamado Estudo de Impacto de Vizinhanga. Historicamente, embora
previsto em norma federal com o advento do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001) é
possivel a visualizagdo de instrumentos semelhantes em varias legisla¢des
municipais anteriores ao mencionado Estatuto.

Entretanto, apenas a partir do Estatuto da Cidade que o Estudo de Impacto
de Vizinhanga passou a ser instrumento de politica urbana obrigatério para certos
empreendimentos ou atividades privados ou publicos em area urbana, definidos por
lei municipal, para obtengao de licengas ou autorizagdes de construgao, ampliagéo
ou funcionamento, conforme previsao do artigo 36 de referida Lei.

Em sintese, ndo obstante as diferentes posigdes doutrinarias, percebe-se
que o Estudo de Impacto de Vizinhanga apresenta natureza estritamente técnica,
contemplando os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou atividade
quanto a qualidade de vida da populagao residente na area e suas proximidades,
incluindo sugestao de localizagdo e medidas mitigadoras e compensatorias dos
possiveis impactos.

Configura-se, também, sua natureza hibrida no sentido de ser tanto limitagao
administrativa para obtengao de licenga de construgéo, ampliagdo e funcionamento
de empreendimentos e atividades, como direito subjetivo dos cidadaos de controle
social, a fim de cobrar da administragédo publica a ordenagédo adequada das cidades
e, conseqiientemente, direito a cidades sustentaveis.

Neste sentido, oportuno acrescentar que, tratando-se da avaliagdo de
impactos urbanos, € preciso entender os impactos de vizinhanga como as diversas
alteragdes, positivas ou negativas, de dado ambiente, que poderado ter dimensao
variavel, de acordo com o alcance dos efeitos da atividade impactante, os quais
comprometem a qualidade de vida, segundo aspectos estruturais, ambientais,
paisagisticos, econdmicos e sociais, de toda uma comunidade ou cidade.

Nessa mesma esteira, embora haja diversas interpreta¢des sobre o conceito
de vizinhanga, tanto legais como doutrinarias, a que mais tem sentido em face do

Estudo de Impacto de Vizinhanga é aquela que o considera flexivel, cabendo ao
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proprio estudo defini-lo, levando em consideragdo a amplitude dos impactos de cada
empreendimento ou atividade e a sua localizagéao.

Além disso, uma vez que o Estatuto da Cidade prevé que a elaboragao do
Estudo de Impacto de Vizinhanga n&o substitui a elaboragdo e a aprovagdo do
Estudo de Impacto Ambiental, requeridas nos termos da legislagdo ambiental, foi
possivel entender, diante da comparagdo dos dois instrumentos, o motivo do
legislador federal na previsao de ambos os institutos.

Em que pese o conflito doutrinario acerca da questao, visualiza-se que o
objeto dos estudos sao distintos. Enquanto o EIA preocupa-se com a analise dos
impactos de certas atividades no meio ambiente natural, o EIV se volta para os
impactos no meio urbano, precisamente, aqueles produzidos por atividades ou
empreendimentos, definidos em lei municipal, tendentes a causar disturbios na
comunidade local. Assim, evidente a necessidade da elaboragdo de ambos os
estudos quando previstos pelas legislagdes ambientais e urbanisticas.

No que diz respeito ao disposto no artigo 36 do Estatuto da Cidade, o
legislador agiu corretamente em estabelecer competéncia municipal para definir
quais atividades ou empreendimentos serdo considerados possiveis causadores de
impactos de vizinhanga e, consequentemente, dependerdo da elaboracao de Estudo
de Impacto de Vizinhanga para obter as licengas ou autorizagées de construgao,
ampliagao ou funcionamento, haja vista se tratar de problemas locais.

Insta salientar que a simples apresentacdo do EIV nao é suficiente para
obter ditas licengas, pois o Poder Publico municipal devera verificar se o estudo
contemplou os efeitos positivos e negativos do empreendimento ou atividade, bem
como se analisou as questdes minimas propostas no artigo 37 de referida lei.

Ressalte-se que este artigo da lei traz um rol apenas exemplificativo do que
devera ser levado em conta no estudo, ou seja, cada municipio nao s6 pode como
deve adaptar o EIV a sua realidade e necessidade, abrangendo, no minimo, as
questdes propostas pelo legislador federal.

Também ficou claro que o legislador teve grahde preocupacgao em efetivar a
participagdo popular no Estatuto da Cidade, de forma a garantir a gestédo
democratica das cidades. O Estudo de Impacto de Vizinhanga bem demonstra esta
intengdo, uma vez que é assegurada a publicidade as informagdes e documentos

produzidos no estudo, além de possibilitar a participagao dos cidadaos na tomada de
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decisbes que possam afetar sua comunidade e sua qualidade de vida, dai o porqué
de se considerar o EIV como um meio de controle social. Por conseguinte, &
possivel a sociedade interessada solicitar audiéncias publicas para obtengédo de
informagdes a respeito dos projetos que possam causar incébmodos, além de
influenciar na decisao sobre a sua implementagao.

Dessa forma, por mais que nao haja exigéncia expressa de audiéncias
publicas entre os artigos da lei que tratam do Estudo de Impacto de Vizinhanga,
entende-se, de acordo do contexto geral do Estatuto da Cidade, o qual preza pela
gestao democratica das cidades, que elas sao obrigatorias, devendo cada municipio
regulamenta-las juntamente na lei que dispuser sobre o EIV.

Por fim, em relagao a legitimidade para agir em defesa da vizinhanga e da
ordem urbanistica em geral, bem como quanto aos legitimados a exercer esta
defesa, é possivel visualizar, a partir da leitura do Estatuto da Cidade, a Ac¢ao Civil
Publica como remédio processual adequado para utilizagao pela vizinhanga, na
pessoa de seus legitimados, quando nao realizado o Estudo de Impacto de
Vizinhanga, nos casos de ser obrigatério, ou quando nao garantida a participagao
popular, seja por audiéncia e consulta publica, publicidéde dos documentos do
estudo, entre outros, ou nos casos de danos a comunidades, incluindo lesdo a
interesses difusos ou individuais homogéneos.

Para tanto, poderdo o Ministério Publico, os entes federados e as
associagdes civis, nos termos do artigo 5°, da Lei 7.347/85, propor referida A¢ao em
defesa da vizinhanga, considerada como integrante da ordem urbanistica.

Do exposto, depreende-se que o Estatuto da Cidade inovou ao introduzir no
ordenamento juridico patrio, mais precisamente, no ordenamento urbanistico
nacional, este novo instrumento de politica urbana, haja vista que é uma forma de
controle social, bem como representa garantia de cidades sustentaveis para as
presentes e futuras geragoes.
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